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Efni: Umsdgn um frumvarp til iaga um sdlu fasteigna, fyrirtaekja og skipa
540 mal.

Um er ad reeda ny og vondud heildarlég. I peim er m.a. gert rad fyrir sérstakri
keerunefnd sem m.a. getur fjallad um agreining seljanda og soluadila um péknun
fyrir starfann. f frumvarpinu er hins vegar ekki ad finna leidbeiningu bar ad
latandi og engin hamork hér 3 soluboknun f grelnargera segir: ,Hvad vardar pad
ad kostnadur vid pessi vidskipti sé litill hér & landl ma benda & ad sélupéknun er
almennt um 1,5%, stundum laegri og stundum haerri. Fasteignasali tekur svo
oftast sérstaka péknun af kaupanda ef hann vinnur einhver stérf ad beidni hans.
Samanlagt er péknun fasteignasala almennt ekki yfir 2% af séluverdi fasteignar.
betta er mun laegra hlutfall en annars stadar & Norduribndum. Almennt er
hiutfallid i Danmérku 2-3%, auk kostnadar kaupanda vid ad leita til Iigmanns um
yfirlestur og sampykki, sem er umtalsverdur, i Noregi 2-2,5%, i Svipj6d 3-3,5%.
Ad mati nefndarinnar er ekki dstzeda til ad gera grundvallarbreytingar & skipan
mdla sem gengur vel eins og hér 4 vid." Skyrari leidbeining um sélupéknun myndi
felast i pvi, ad fram keemi ad hid almenna vidmid hér a landi feli i sér haefilega
béknun.

f 4.mgr. 27.gr. er fjallad um sérstakt kaerugjald sem akvedid skal med reglugers.
Mikilvaegt er ad fjarhaed gjaldsins verdi stillt i héf. Um er ad reeda mikilvaegt
stjérnsysluhlutverk nefndarinnar vegna légverndadrar medferdar séluadila a pvi
sem oft er aleiga vidskiptamanna hans. Gjaldid ma pvi ekki virka sem hindrun og
Alpingi aetti ad taka til alvarlegrar athugunar ad kveda a um gjaldfridisa
kaerumedfers.
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Efni: Umségn um frumvarp til laga um sélu fasteigna, fyrirtakja og skipa.

Visad er til bréfs Vidskiptanefndar Alpingis, dags. 15. april s.1, par sem Fasteignamati rikisins
er sent til umsagnar frumvarp til laga um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa.

Fasteignamat rikisins hefur kynnt sé efni frumvarpsins og athugasemdir vid pad og gerir ekki
athugasemdir vid efni pess.

F.h. Fasteignamats rikisins
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FELAG FASTEIGNASALA

Vidskiptanefnd Alpingis
Reykjavik, 2. mai 2008

Efni: Umsdgn Félags fasteignasala

Med bréfi dags. 8. april s.l. var Félagi Fasteignasala sent til umsagnar frumvarp til laga
um sdlu fasteigna, fyrirtzkja og skipa

Félag fasteignasala pakkar fyrir ad f4 a0 koma 4 framfaeri athugasemdum sinum vardandi
pa peetti er varda frumvarpid.

Félag fasteignasala lagdi fram itarlegar hugmyndir ad tillgum ad breytingum flj6tlega
vid upphaf frumvarpsgerdarinnar sem byggdar voru 4 beirri reynslu sem ordid hefur 4
gildandi 16gum. Tillsgurnar voru settar fram ekki sist vegna hagsmuna neytenda. Pad
voru talsverd vonbrigdi ad mjég margt sem lagt var til og FF taldi eftir itarlega skodun ad
myndi leida til bota hlaut ekki hljdmgrunn. Su stefna var métud fra upphafi ad lagt var
fyrir nefndina sem vann ad frumvarpinu prongt afmarkad hvad bad veri sem parfnadist
skoOunar 4n pess ad naudsynleg skodun feri fram 4 miklum vandamalum sem itrekad
hafa matt neytendum og fasteignas6lum s.l. 4r en pad er midur. Gildandi 16g hafa nokkud
oft valdi® miklum tilkunar og skyringavanda par sem framkvaemd ymissa dkvada hafi
ordid med 60rum hetti en tilgangur 16ggjafans st6d til. Hér 4 eftir verdur getid nokkurra
atrida sem FF telur mjdg brynt ad Alpingi taki til itarlegrar umrsedu og skodunar
p.e. nr. 1-5, pannig ad frumvarpid ndi tilgangi sinum og skapi pd festu og Sryggi sem
naudyn er 4 en pvi midur hefur nokkud skort & pad. b4 er einnig naudsyn ad hugad verdi
a0 ad 60rum atridum sem FF hefur tali® ad parfnist skoSdunar Alpingis 6-13.

1. Verktaka

i gildandi 16gum hafa verid uppi miklar 16gfreedilegar deilur hvort verktaka sé heimil i
fasteignaslu eda ekki. Fram hefur komid hja frumvarpshéfundum gildandi laga ad
verktaka hafi ekki 4tt a0 vera heimil nema i préngum undantekningartilvikum.
Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala kva® & ur um bad med bréfi til allra fasteignasala pann
10. juni 2005 ad verktaka vaeri 6heimil og ad sérstaklega yrdi fylgst med ad verktaka vari
ekki til stadar heldur einungis ad starfsmenn veeru radnir skv. radningarsamningi.
Eftirlitsnefndin breytti pessari nidurstdu sinni med bréfi pann 13. oktéber 2006 og kvad
verktSku heimila en pa hefdi fj6ldi fasteignasala breytt rekstarformi til samremis vid fyri
nidurstdOu nefndarinnar. Pessi Oskyrleiki hefur leitt af sér marghéattud vandamal vid
framkvaemd laganna.

Mismunandi 16gfraedialit liggja fyrir vegna bessa vandamals. Erfitt er ad sj4 hvernig
frumvarpid tekur 4 pessu pratt fyrir adkallandi skyrleika & pessu svidi. Eins og segir i
athugasemdum med 6. gr. frumvarpsins getur fasteignasali skv. ordanna hljédan adeins
heimilad peim sem eru radnir hja honum ad sinna verkum sem falla undir 16ggildingu
hans. P4 kemur fram i athugasemdum med 6. gr. frumvarpsins “6parft pykir ad setja
sérstaka bannreglu um verksamninga, enda heimila 16gin adeins ad midad sé vid



radningarsamninga”. bannig virdist verktaka ekki vera heimil en 4 hinn béginn segir
einnig i umsdgn med 6. gr. ad pad «tti ekki ad raska hagsmunum vidskiptamanna
fasteignasala b6 svo menn starfi hja fasteignasala 4n bess ad gerlur sé
radaningarsamningur en um betta m4 visa til 2. mgr. 6. gr. frumvarpsins.

Eins og fyrr segir hafa marghattud vandamél skapst vegna Oskyrleika um heimildir
verktdku og er 6skyrleikinn skv. frumvarpinu sist minni. Mikilvegt er ad um betta séu
sett mun skyrari 4kveedi enda 1j6st ad 4framhaldandi 6vissa er til stadar.

Sjé nénar fylgiskjal nr. 1

2. Storf almenns starfsfolks

Mikil vandamal hafa skapast undanfarin 4r par sem dkaflega 61jost hefur verid skv. 16gum
hvada storf pad eru sem fasteignasalar mega fela starfsménnum sinum ad sinna.
Fasteignasalar hafa haft mjog mismunandi syn hversu langt peir hafi heimildir ad
framselja réttindi sin almennum starfsménnum allt fra pvi ad fela peim préng og skyr
afmorkud einfaldari verkefni til pess a0 almennt starfsfélk hefur sinnt 6llum peim
storfum sem fasteignasalinn hefur 16ggildingu til ad sinna. L6g og athugasemdir med
beim hafa ekki verid nzgjanlega gldgg og pannig skort 4 naudsynlega festu sem hefur
leitt til ad neytendavernd hefur oft 4 tidum verid mjég brugdid. | 9. gr. frumvarpsins er
vikid nokku® ad pessu og dkvednar urbatur lagdar til enda parna er um eitt mikilvagasta
neytendasjonarmid i fasteignavidskiptum ad reda ad peir sem hafa naudsynlega kunnéttu
annist vidskiptin en par hafa verid talsverdar brotalamir vegna 6skyrleika um hvar mdrkin
liggja 4 pessu svidi. Mikilveegt er ad 18ggjafinn maeli skyrar fyrir um petta mikilvaga
atridi en ekki ad pad sé alfarid 14tid rddast af reglugerd hvernig med pennan mikilvaega
patt neytendaverndar verdi farid. { 9. gr. frumvarpsins og athugasemdum segir ad
fasteignasali meti Gt frA menntun, reynslu og pekkingu starfsmannsins ad hann sé feer ad
annast storfin. Reynslan hefur synt svo eigi verdi um villst ad slikt mat hefur reynst ner
6gjérningur i framkvemd enda mjég mismunandi syn fasteignasala til almenns mats 4
pessum pattum. barna er fyrst og fremst um vernd fyrir neytendur ad rzda ad
kunnéttumenn annist vidskipti par sem aleiga f6lks er undir og fullkomin radgjdf skiptir
6llu.

Sj4 nénar fylgiskjal nr. 2

3. Skylduadild ad Félagi fasteignasala

i 1. gr. frumvarpsins er sérstaklega vikid ad tilgangi laganna par sem neytendavernd er
sett i 5ndvegi. bad skytur 4 hinn béginn mjbg skékku vid ad 4 sama tima sé aflégd skylda
ad fasteignasalar séu i Félagi fasteignasala. bad var samdéma 4lit allra beirra
nefndarmanna sem unnu ad pvi frumvarpi sem umsdgn pessi nar til ad skylduadild veri
mjog bryn vegna almannahagsmuna og eins vegna naudsynlegrar festu sem pyrfti ad
rikja. Fyrir liggur ad 80-90% peirra méla sem berast eftirlitsnefndinni koma til eftir
skodun FF & mélefnum félagsmanna sinna. Ol1 bau mél sem alvarlegust hafa reynst hafa
komid fram eftir 4bendingar til FF eda eftir skodun FF & malum félagsmanna sinna en FF
skodar mél allra neytenda sem luta ad félagsmdnnum.



Félag fasteignasala hefur i dag lagaskyldu ad tilkynna eftirlitsnefnd vakni grunur um
misfellur fasteignasala i gard neytenda og itrekad sinnt pvi. Samkvaemt pvi frumvarpi
sem na liggur fyrir er pessi skylda félagsins ni afl6gd enda ekki gert rad fyrir skv.
frumvarpinu a0 FF sé lengur til. bad er mikid dhyggjuefni ad FF mun ekkert geta aShafst
né vakid athygli 4 malum beirra sem &kveda ad standa utan FF. P4 munu beir adilar ekki
heldur verda bundnir ad strongum sidareglum sem fasteignasalar hafa sjélfir sett stétt
sinni og geyma mikilveegar reglur i samskiptum vid neytendur og eins 4 milli
fasteignasala.

Med nidurfellingu skylduadildar er 1jést ad gengid er i 6fuga att vid markmid pau sem
16gin setja um hagsmuni neytenda og hett vid ad hagsmunir almennings verdi engan
veginn jafn tryggir og 40ur. Fram hefur komid itrekad ad skylduadild sé felld nidur vegna
pOlitiskra sjébnarmida en par bii lagaleg sjonarmid ekki ad baki enda vandalaust ad hafa
skylduadild til stadar & I10gfreedilegum grunni m.a. vegna bungra raka um
almannahagsmuni. LMFI er skylduadildarfélag og ekki hefur verid deilt um b4
framkvaemd og b4 stodu sem LMFI hefur vid eftirlit med félagsmdnnum sinum en par
hefur verid um farsala skipan ad reeda. Mikilvagt er ad skylduadild verdi ekki felld nidur
enda pung r8k fyrir peirri skipan eins og samddma élit frumvarpshéfunda var og eins ma
nefna 16gfreedialiti Gests Jonssonar hrl og Einar por Sverrissonar hdl ad neytendavernd
sé med afndmi skylduadildar ver sett.

Sj4 nanar fylgiskjal 3.

4. Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala.

Miklir vankantar hafa verid i storfum eftirlitsnefndar frd stofnun hennar en pad ma a
margan hétt rekja til mikils samskipaleysis sem vard { upphafi milli FF og eftirlitsnefndar
FF. I sidasta frumvarpi var gert rad fyrir ndnum tengslum milli eftirlitsnefndar FF og FF
en milli 2 og 3 umredu & Alpingi voru tengslin ad storu leiti rofin, sem hafdi fr4 upphafi
mjog erfidar afleidingar enda mikilvegt ad nain samskipti milli eftirlitsadila og FF séu til
stadar enda Oll mal sem mestu hafa skipt komid upp eftir skodun FF & méalum
félagsmanna sinna. Mikilvaegt er ad hlutverk nefndarinnar verdi algerlega endurskodad
enda eftirlitid engan veginn nad beim tilgangi sem etlast var til. { sidasta frumvarpi var
mj6g horft til peirrar skipunar sem gildir hja Légmannafélagi {slands p.e. a8 n4in tengsl
veeru milli LMFI og pess adila sem &ki 4 kvSrtunum vegna starfa 16gmanna svokollud
arskurdarnefnd en nefndin er skipud einum adila fra LMFi, einum skipudum af
démsmélaradherra og einum af Hastarétti [slands. Pessi skipan hefur veri® mjog farszl
og einstaklega heppileg fyrir neytendur. Sii skipan sem ordid hefur hja fasteignasélum
hefur 4 hinn béginn verid mjog umdeild og satt harkalegri gagnryni badi f
framkvamdinni og eins uppbygging eftirlitskerfisins skv. 16gunum, en frumvarpid tekur
1itid & pvi.

5. Keerunefnd um madlefni fasteignasala

FF lagdi i upphafi frumvarpsvinnunar fram tillgu ad slikri karunefnd og byggdi
hugmynd sina 4 sams konar nefndum sem starfa i Svipj6d, Danmdrku og Noregi en i
pessum 18ndum skipa slikar kerunefndir mjdg verdugan sess og hafa 6dlast mikinn
tranad. Hefur FF sérstaklega kynnt sér pessa starfssemi. bad er sammerkt bessum



nefndum ad per eru vistadar innan félaga fasteignasala vidkomandi landa en b4 er i
upphafi pegar kvdrtun berst unnid ad pvi ad midla malum og skyra Ut fyrir neytendum
stdduna og reynt ad vinna ad séu efni til ad nd nidurstddu { malid med vidkomandi
fasteignasolu. Naist pad ekki fer malid fyrir nefnd sem vistud er innan félaganna par sem
tveir fasteignasalar sitja, tveir fulltriar neytenda og sidan einn oddamadur skipadur ad
radherra eda hastarétti. Med pvi er skapad naudsynlegt hlutleysi. Pessi ferill sem parna
pekkist hefur reynst afbragdsvel. Hugmynd FF ad slikri keerunefnd sem hér um redir var
pannig tekin r pvi samhengi sem hugsunin var og hlutverkinu breytt og FF tekid alfarid

i burtu og pad veigamikla hlutverk sem pad 4tti ad hafa sbr. bad sem gerist med farselum
heetti 4 NorSurléndunum - fulltria Huseigendafélagsins var 4 hinn béginn i stadinn skipad
inn { slika nefnd.

Eftirlitsnefndin og kerunefndin eru 4 sama stad hja 16gménnum 4 Islandi p.e. innan
félagsins en hlutleysi engu ad sidur tryggt, petta hefur gefist bysna vel enda gerir
skylduadildin petta mogulegt - telja verdur mikilvaegt ad si skipan sem er hjé
16gmoénnum verdi skodud mjog rakilega enda parfnast eftirlitsnefndin og keerunefndin
sem eiga ad vera starfandi hj4 fasteignasélum naudsynlegra breytinga pannig ad heppileg
skipan komist 4.

Onnur atridi frumvarpsins sem FF telur ad Alpingi purfi einnig ad huga ad til vidbotar
beim sem mestu skipta nr. 1-5.

6. Endurmenntun fasteignasala

Mjdg hefur skort 4 a0 fasteignasalar leiti naudsynlegrar endurmenntunar sem FF hefur
bodid upp 4 til ad gera fasteignasala heefari ad sinna stdrfum sinum i pdgu almennings
med sem tryggustum og Sruggustum heetti. Almennt tti hver og einn fasteignasali ad
finna pa porf ad szkja slik ndmskeid en pad hefur ekki verid raunin. Nordmenn téku ni
um siustu dramét upp slika skyldu i 18gum um endurmenntun fasteignasala vegna
knyjandi naudsynjar. Slik lagaskylda & sérfredisstétt til endurmenntunar er einnig pekkt
hér 4 landi t.d. me®al endurskodaenda. FF telur mikilvaegt ad dkvadi verdi sett um slikt
18gum.

7. Fasteignasala ldgmanna vegna einstakra tilvika

i 2. mgr. 2. gr. frumvarpsins kemur fram ad hestaréttar- og héradsdémslégmenn burfi
ekki 16ggildingu til ad hafa milligbngu um kaup, sdlu eda skipti 4 eignum i einstSkum
tilvikum, enda tengist pad 16gmannsstorfum beirra. P4 er tekid fram ad dkvadi laganna
gildi um slik storf 16gmanna. { framkveemd hefur pessi heimild reynst sniiin og flokin
enda oft erfitt ad vega og meta hversu rim heimild sé parna til stadar fyrir [6gmenn. P4
segir { frumvarpinu ad 15gin gildi um pessi storf 16gmanna. { framkveemd hafa morg
Onnur akvaedi laganna ekki gilt gagnvart 16gmdnnum vid slikar adstadur og t.d. ekkert
eftirlit verid til stadar skv. 16gunum. FF telur rétt a0 afleggja pessa heimild enda oft 6lj6s
tilvik uppi og framkvamdin oft ekki i samreemi vid 16g.



8. Sala byggingarfyrirteekja 4 eigin eignum

f 4. mgr. 2. gr. frumvarpsins kemur fram heimild byggingaradila ad selja sjélfir eignir
sinar. Nokkud hefur borid 4 vandamalum vardandi hlutleysisskyldu & pessum vettvangi
og m4 segja ad & pessu svidi sé langsteersta 6gnin vid grunnreglur laganna um hlutleysi
fasteignasala p.e. ad seljendur annist sjalfir sluna b6 svo beir fai éritun sidar fra
fasteignasala 4 skjol tengd sblunni. bannig nj6ta neytendur oft 4 tidum ekki beirrar
radgjafar og dryggis i gegnum ferlid sem 16g 4skilja og fasteignasalinn sem radgjafi
illsjaanlegur oft 4 tidum. Fram kemur i frumvarpinu ad 16gin gildi eftir pvi sem vid getur
att, telja verdur Omskilegt ad hafa svo 6ljost ordalag. P4 kemur einnig nytt inn i
frumvarpid a0 skyldur fasteignasala til ad geta hagsmuna beggja gildi eftir pvi sem vid
getur att. barna er um 6ljésa skyldu ad reda enda ein mikilvagasta skylda fasteignasala
ad geeta hagsmuna badi kaupanda og seljanda ad fullu 4n nokkurrra takmarkana.

9. Menntun fasteignasala

f peirri vinnu sem verid hefur i gangi vegna frumvarpsins hefur fra upphafi verid gert rad
fyrir 4&kvadi um batta menntun fasteignasala b.e. ad ndmid verdi lengt og gert ad 3ja 4ra
haskélanami. Kom slikt 4kvaedi inn sem tillaga domsmalaradherra en FF hefur undanfarin
ar unnid markvisst ad uppbyggingu sliks ndms og kynnt hugmyndir sinar itarlega. Félag
fasteignasala hefur vegna pessa fengid norskan préfessor hingad til lands sem jafnframt
er stjérnandi sliks ndms i Noregi auk nema sem er ad ljuka sliku ndmi til ad kynna ndm
fasteignasala i Noregi sem er 3 4ra hask6landm. Félag fasteignasala hefur talid naudsyn
a0 efla menntun fasteignasala verulega enda ymsir pattir sem fasteignasalar purfa ad hafa
glégga pekkingu 4 sem ekki er gert rad fyrir ad sé kenndir auk pess sem menntun
fasteignasala er 4 ymsan hatt ekki i samremi vid paer krofur sem gerdar eru til
fasteignasala skv. 16gum. b4 hefur menntun fasteignasala ekki proast med peim hetti sem
almennar kréfur um aukna menntun i pj6dfélaginu hefur ordid.

Undir lok vinnu vid frumvarpid voru tillgur um aukna og beetta menntun dregnar til
baka og pau rk sem nefnd voru ad Félag fasteignasala hefi dskad eftir pvi. Eins og
gefur ad skilja er engan veginn haegt ad atta sig 4 ad sliku sé haldid fram enda FF unnid i
morg ar ad lengingu og eflingu ndmsins og kostad par til talsverdum fjarmunum og
mikilli vinnu.

10. Sjilfkrafa réttindi I6gmanna til ad 6dlast 16ggildingu til fasteignastlu

L&gmenn purfa ekki ad gangast undir sérstakt prof né syna fram 4 naudsynlega kunnéttu
til fasteignasolu til ad fi 16ggildingu sem fasteignasalar. I nami til 16ggildingar i
fasteignastlu er 16gfredi mjog mikilvegur pattur en margir adrir mikilvaegir pettir eru
einnig kenndir t.d. hagfreedi, vidskiptafredi, byggingarfredi ofl. Ljost er ad margir
l6gmenn hafa ekki pekkingu 4 pessum svidum eins og krafa er gerd til fasteignasala ad
hafa menntun 4. Vegna pessa pyrfti ad skoda ad 16gmenn geetu baett pessum pattum vid
ndm sitt og tekid prof i peim an pess ad geta fengid 16ggildingu til fasteignas6lu
sjalfkrafa.



11. Starfsheitid fasteignasali

f 5. mgr. 5. gr. frumvarpsins er &kvadi um verndun starfsheitisins fasteignasali.
Undanfarin 4r hefur mjdg verid sétt ad starfsheitinu og fjoldi adila kynnt sig sem
fasteignasalar sem eru pad ekki og fjolmidlar notad starfsheitid fasteignasali sem samheiti
yfir alla p4 sem starfa 4 fasteignasdlum. Slikt hefur valdid miklum ruglingi oft 4 tidum.
Litlu hefur midad pratt fyrir mikinn fjélda athugasemda pegar starfsheitid er notad 4
6ldglegan hatt. FF telur mikilvaegt ad styrkja lagadkvaedi um bessa vernd starfsréttinda

frekar en nua er gert. Tillaga FF: Enginn md nefna sig fasteignasala, fyrirteekjasala eda skipasala
nema hafa til pess loggildingu. Hid sama 4 vid um starfsheiti sem eru med nokkru Iysandi fyrir storf
fasteignasala eda heetta kann ad vera d ad ruglad sé saman vid storf pau sem tilgreind eru.

12. Kynning fasteignasala 4 eign

Mikil vandkveedi hafa skapast vegna auglysinga 4 fasteignum s.l. 4r. Mikill misbrestur
hefur ordid 4 ad farid sé ad reglum um auglysingar og pad valdid mikilli lausung i
framkvaemd og fasteignasalans oft einskis getid i auglysingum. Félag fasteignasala telur
brynt ad skapa meiri festu & reglum um auglysingar & fasteignum enda algengt ad hinn
16ggilti fasteignasali sem hefur reynsluna og menntunina ad geta hagsmuna neytenda sé
ill sjaanlegur og ekki gert rad fyrir ad neytendur leiti til hans hyggi f6lk 4 ibudarkaup eda
solu eigna sinna. FF leggur til vegna 6heppilegrar stdu sem uppi er ad inn i 14. gr
frumvarpsins komi:

3. mgr. Starfsmenn & fasteignasiélum mega ekki auglysa radgjof eda personulega pjonustu
i fasteignasiélu nema peir séu'fasteignasalar.

4. mgr. | auglysingum skal pess geett ad almennra starfsmanna a fasteignasolum sé aldrei
getid med meira aberandi heetti en fasteignasala, ncer petta til beedi texta og mynda i
auglysingum.

13. Samnings og skjalagerd

Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala hefur mealt fyrir um og ad auki hefur Félag
fasteignasala talid pad g60a fasteignasluhatti ad fasteignasali sitji alla samningsgerd par
sem skj6l eru undirritud. Med sliku er reynt ad tryggja ad neytendur fai vandada radgjof
og skrifi ekki undir neinar skuldbindingar nema hafa verid tryggd radgjof sérfreedingsins
p.c. fasteignasalans. Mikill misbrestur hefur 4 hinn béginn ordid & pessu par sem bent
hefur verid 4 ad ekki sé lagaskykda ad baki pessu. Nokkud hefur verid deilt um hvad pad
pydii 1. mgr. 17. gr. frumvarpsins ad nafn fasteignasala skuli koma fram svo eigi verdi
um villst. Med sliku telur FF ad svo eigi verdi um villst purfi fasteignasali ad votta
skjalid a0 80ru leiti geti verid um pad villst eins og morg tilvik eru um. FF hefur ekki
fengid hljomgrunn fyrir pessari tilkun sinni Lagt er til ad skylaust verdi kvedid 4 um pad
i lagagreininni

Lagtertilad 1. mgr. 17. gr. hljédi svo:

Fasteignasala er skylt ad annast alla skjalagerd vid solu fasteigna og skal geta pess i skjélunum, par é
medal soluyfirliti, kauptilbodi, kaupsamningi, afsali, vedbréfi og skuldabréfi, hver samid hafi. Skal nafn
Jasteignasala koma fram svo eigi verdi um villst og hann sitja alla fundi med neytendum par sem hvers
konar skjél eru undirritud og jafnframt votta alla skjalagero.



Fylgiskjal nr. 1
Verktaka

a) Gildandi réttur

Med 18gum nr. 99/2004, um sblu fasteigna, fyrirteekja og skipa, voru verulega hertar
krdfur um abyrgd fasteignasala enda ekki 6edlilegt par sem deemi voru um einstaklinga
sem hdfou ordid fyrir tjoni i vidskiptum vid fasteignasdlur og dvissa komid upp um
abyrgd. Eins og fram kemur i 2. gr. laga 99/2004 ba getur enginn fengid 15ggildingu
démsmalaradherra til fasteigna, fyrirteekja og skipasSlu nema hafa til stadar tryggingu
vegna starfa sinna eda manna sem rddnir eru til starfa hja honum eins og segir skyrt i
16gunum. Nanar er sidan kvedid 4 um skyldu til radningarsambands vid starfsmann i 5.
gr. laganna en par eru itarleg dkveedi um starfsabyrgBartryggingu sem fasteignasala er
skylt ad hafa en par segir a0 fasteignasali geti tekid tryggingu fyrir starfsmenn sem eru
radnir hja honum. Fyrir ligga skyr dkvadi l16ggjafans ad adrir verdi ekki tryggdir en
peir sem eru i ridningarsambandi, pannig ad enginn vafi geti leikid 4 4byrgdinni.

Fram kemur med skyrum hetti i athugasemdum med lagafrumvarpinu pegar lyst er
a0draganda a0 gerd frumvarpsins “ad st 6heppileg bréun hafi ordid i fasteignasdlu par
sem sifellt fleiri vinni i pjonustu fasteignasala sem verktakar eda med ymiss konar
68rum samningsformum sem ekki eru ridningarsamningar”. P4 kemur og fram i
athugasemdunum ad oft séu tengsl fasteignasalans vid pessa adila mjog litil enda leigi
bessir adilar sér oft adstddu og séu mjdg sjalfsteedir. bannig var miklum &hyggjum i
athugasemdum lyst i frumvarpinu gagnvart sjalfsteedu sdlufélki og st préun talin mjog
6heppileg.

{ athugasemdum med 5. gr. laganna par sem fjallad er um starfsabyrgdartrygginguna
segir:

“Bryn naudsyn er & pvi ad peir sem koma fram f.h. 1ggilts fasteignasala séu starfsmenn
hans, b.e. séu riadnir til starfa & grundvelli ridningarsamnings, en sinni ekki verkefnum sem
verktakar. Asteeda pessarar brynu naudsynjar er si ad samkveemt reglum skadabétaréttar
um vinnuveitandadbyrgd ber vinnuveitandi sbyrgd & skadaverkum sem starfsmenn hans
valda med saknsemum hsetti. Af bessu leidir ad ef vinnuveitandi sem er loggiltur
fasteignasali tekur 10gboOna starfsabyrgldartryggingu tekur si starfsibyrglartrygging
einnig til tjéns sem starfs menn hans (peir sem r4dnir eru til starfa hj§ honum) valda vegna
pess ad reglan um vinnuveitandadbyrgd leidir til skadabétadbyrgdar hans 4 sliku tjéni.
Meginregla skadabdétaréttar er 4 hinn béginn sii ad beir sem vinna verk sem verktakar bera
sjélfir Abyrgd 4 pvi tj6ni sem peir valda med skadabétaskyldum heetti, en ekki verkkaupinn.
I pessu felst ad ef loggiltur fasteignasali feer verktaka til pess ad sinna sSlumennsku eda
80rum stSrfum og sé veldur vidskiptamdnnum tjéni med saknsemum hsetti, pd ber 15ggilti
fasteignasalinn venjulega ekki skadabétadbyrgd, a.m.k. ekki 4 grundvelli reglunnar um
vinnuveitandadbyrgd og af pvi leidir ad starfsibyrgdartrygging hans tekur ekki til
tjonsins”.

b4 segir einnig i athugasemdunum:



“Af framangreindu leidir ad pad mundi skyra réttarstédu vidskiptamanna ef breyting
yrdi 4 peirri skipan sem ni er ordin svo iltbreidd ad verktakar, sumir hverjir med afar
sjalfsteeda st6du, sinni pjénustu 4 vegum 16ggiltra fasteignasala.

Vid skipan laga um bessi efni er naudsynlegt ad biia svo um hniita ad enginn vafi geti
leikid 4 pvi ad vidskiptamadur sem kann ad verda fyrir tjéni vegna saknzemrar héttsemi
bess sem raunverulega hefur milligbngu um vidskipti med fasteign hans eigi
skadabétakrdfur 4 hendur hinum léggilta fasteignasala. Er bad ekki sist mikilvaegt par sem
ad baki honum er hin l8gbodna dbyrgdartrygging. Tryggasta stadan er pegar beir sem
starfa 4 vegum fasteignasala gera pad 4 grundvelli ridningarsamninga, enda gilda bd
almennar reglur skadabétaréttar um 4byrgd fasteignasalans sem vinnuveitanda 4
skadaverkum sem beir sem rddnir eru til starfa hj@ honum vinna”.

Vid setningu laga nr. 99/2004, um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa var alfarid byggt 4
peim sjénarmidum sem tilgangur frumvarpshéfunda byggdi 4 m.a. pvi ad ad allir sem
koma fram f.h. 16ggilta fasteignasalans séu starfsmenn hans p.e. ad til stadar veeri
radningarsamningur en ekki verktakasamningur og visad sérstaklega til ad taka pyrfti &
peirri 6heillaveenlegu préun sem ordid hefdi.

i athugasemdum med 7. gr. laganna er opnad 4 ad verktaka geti komid til p.e. eins og
segir a0 ekki sé um éfrdvikjanlegt skilyrdi ad raeda vardandi verktdku. Pad liggur ljost
fyrir a0 fasteignasali getur purft vid tilteknar adstaedur ad hafa verktaka t.d. vid gerd
bokhalds, restingar, hugsanlega bilstjéra vid sendlastérf og p.a.l. var ekki hagt
fortakslaust ad banna verktdku. Oll dnnur 4kvzdi i [6gunum og umsdgn lysa med skyrum
heetti ad fasteignasali radi starfsf6lk til starfa.

b) Reynsla af verktoku i logum nr. 99/2004

Nokkud var um eflir ad 16g 99/2004 téku gildi ad fasteignasalar breyttu ekki rekstri
sinum til samraemis vid vilja 16ggjafans pratt fyrir ad stér hluti gerdi pad. Vegna bessa
m.a. sendi Eftirlitsnefnd Félags fasteignasala bréf til allra fasteignasala pann 10. jini
2005 ad verktaka i fasteignasdlu veeri bdnnud og vid 16gbodnar skodanir nefndarinnar 4
fasteignasdlum yrdi skyrt gengid eftir ad pvi yrdi fylgt. Rekstrarformi fjolda fasteignasala
var breytt til samreemis vid pad. I 16gbodnum skodunum eftirlitsnefndar var rakilega
gengid eftir ad verktaka veeri ekki til stadar heldur einungis launpegasamband og gerdar
formlegar athugasemdir vaeri verktaka til stadar.

Med bréfi dags 13. oktdber 2006 gerdist pad ad eftirlitsnefndin sem hafdi gengi® mjog
fast eftir ad verktaka veeri 6heimil skv. 16gunum breytti nidurstddu sinni og heimiladi
verktoku, med dkvednum skilyrdum. Vandséd er ad s vidsniningur sé i samraemi vid
lagadkveedi og skyr ord greinargerdar enda svo komid ni ad vida eru allir starfsmenn
verktakar, slikt er augljéslega i skyrri andst6du vid tilgang laganna.

Reynslan hefur fra pvi 16g nr. 99/2004 tdku gildi ordid si ad mikill vafi hefur oft 4 tidum
leiki® um samband peirra verktaka sem starfa almennt mjog sjalfsteett vid fasteignasalann
sem & ad bera abyrgd 4 starfsseminni. Petta verOur ad telja ad gangi pvert 4 4kvadi laga
og skyran anda laganna. { si auknum meli hefur préunin ordid si ad sjalfstztt s6lufolk er
auglyst i blodum, dreifimidum, auglysingaskiltum, stretisvognum, stormérkudum ofl.



med mjog aberandi hetti pannig ad eina leid neytendans i fasteignavidskiptum sinum er
oft 4 tidum ad nélgast sjalfsteedu verktakana beint enda einungis getid um sima beirra og
postfang. Verktakan hefur leitt af sér ad slikir adilar eru gridarlega sjalfsteedir og stunda
rekstur sinn i gegnum hin ymsu fyrteki sem beir stofna um rekstur sinn og halda uti
sjélfsteedum vefsidum bar sem verktakarnir auglysa persénubundna bjénustu sina. A hinn
boginn er fasteignasalans oft einskis getid i auglysingum og oft 4 tidum engar frekari
upplysingar um pann adila sem hefur einkarétt ad sinna starfanum Gt fra pekkingu og
reynslu. Oft eru 6ll tengsl neytandans i upphafi og oft 4 tidum i gegnum allt ferlid vid
sjalfsteedan verktaka sem hefur engar almennar kréfur um pekkingu til radgjafar. AGkoma
fasteignasalans er pannig oft harla litil i gegnum ferli fasteignavidskiptana, slik
framkveemd er beinlinis i andstddu vid lagadkvedi og skyran vilja ldggjafans, enda
meginreglum laga nr. 99/2004 vikid til hlidar og neytendavernd mj6g brugdid.

¢)Tillégur ad breytingum
Samkveemt 1. gr. laga nr. 99/2004, byggja atvinnuréttindi fasteignasala 4 16ggildingu af
opinberri halfu med sama hztti og ymissa annarra sérfradistétta. Pegar 4 hinn béginn
verktaki er fenginn til ad annast verk pad kemur pad til par sem sa adili er ad selja
sérfreedipjonustu sina verkkaupa. Slik stada medal sSlumanna fasteigna ad koma fram
sem sjalfsteedir verktakar er i andstddu vid almenna verktoku.:
1. Verktakarnir starfa ad ollu leiti 4 grundvelli persénubundinna sérfraediréttinda
fasteignasalans sem honum er veittur einkaréttur til 4 grundvelli 2. gr laga nr.
99/2004
2. Husbdéndavald 4 verktSkunum er alfarid 4 herdum fasteignasalans en
eftirlitsnefndin gerdi kr6fu um ad samningur um algert hisbéndavald veeri
gerdur vid hvern verktaka.
3. Fasteignasalinn ber skadab6taabyrgd 4 storfum verktakana

Reynslan hefu synt ad verktakakerfid leidir af sér hattur vegna mjdg mikils sjalfstedis
almennra verktaka en beir reka eigin félég inn 4 fasteignaslum og hafa par mjog frjalsar
hendur. Mikil lausatdk hafa synt sig enda kaupa verktakarnir sér adgang ad réttindum
fasteignasalans gegn gjaldi og auglysa almennt sina persénubundnu sérfradipjénustu Ut &
vid og gera marghattaa samninga vi0 ymsa adila vegna starfsemi sinnar t.d. vid
auglysingafyrirteeki ofl. par sem beir i skjéli pess sem hefur einkarétt til starfans koma
sjalfir fram sem fagmenn og sérfreedingar eins og hundrudir auglysinga bera med sér.
Reynslan hefur itrekad synt med skyrum hetti ad mjég skortir 4 ad fasteignasalinn hafi
pad husbondavald gagnvart verktbkunum sem naudyn er ad sé til stadar og vilji
16ggjafans ber skyrt med sér. Af pessu leidir ad marghattud 16gbodin réttindi neytenda til
radgjafar og lidsinnis fasteignasalans i gegnum ferli fasteignavidskiptanna eru fyrir bord
borin.

Vart atti ad vera porf ad kveda skyrar 4 i 16gum og athugasemdum med 16gunum um
vilja 16ggjafans ad verktaka s6lufélks 4 fasteignasSlum sé¢ bsnnud. A hinn béginn vegna
breyttrar nidurstddu eftirlitsnefndar fasteignasala par sem verktaka var leyfo, pyrfti p6 ad
kveda skyrar ad pvi ad verktaka sé 6heimil hvort sem pad er i 16gum eda { athugasemdum
med 16gunum.



Fylgiskjal nr. 2

Storf almenns starfsfolks

a) Gildandi réttur:

i 1. gr. laga nr. 99/2004, er fjallad um b4 sem hafa heimild til ad hafa milligbngu um
eigendaskipti af fasteignum, en par segir ad peim einum sé heimilt ad hafa milligdngu
um kaup, sblu eda skipti 4 fasteignum eda skraningarskyldum skipum fyrir adra sem hafa
til pess 18ggildingu démsmalarddherra. Parna er um meginreglu laganna ad rada. A hinn
boginn gera 16gin rdd fyrir pvi ad fasteignasali geti haft starfsf6lk i starfi hja sér sbr. 1.

mgr. 7. gr. laga nr. 99/2004. Engm frekari ékvaedi eru i lﬁgum hvada storf pad eru sem
starfsmenn fasetyignasalans mega sinna. A hinn béginn segir i athugasemdum med 7. gr.

laganna “ad markmidid med peim breytingum sem gerdar voru & 7. gr. sé pad ad efla
sjdlfsteedi fasteignasala og tryggja hagsmuni peirra sem nota pjénustu fasteignasala ad bvi
leyti ad vist sé ad ad sit hbjénustu, sem fram er bodin, sé veitt af og 4 4byrgd fasteignasala
sem hlotid hefur loggildingu til starfans og nytur verndar starfsibyrgdartryggingar”. Med
pessu er verid ad tryggja neytendur fyrir pvi ad fa4 notid rddgjafar og pekkingar
fasteignasalans sjalfs. I athugasemdum med 7. gr. kemur p6 einnig fram ad greinin komi
ekki i veg fyrir ad fasteignasali radi til sin starfsmenn til ad sinna t.d. sélumennsku,
upplysingatflun og undirbining skjalagerdar.

L8g um sblu fasteigna, fyrirtzekja og skipa er neytendaléggjof par sem reynt er ad tryggja
hagsmuni neytenda { sterstu fjarhagslegu vidskiptum sem einstaklingar eiga i allra
jafnan. bad er grunnatridi fyrir neytendur ad peim sé tryggt ad radgjof og allir gerningar i
gegnum ferli® séu unnir af einstaklingum sem hafa til pess yfirgripsmikla pekkingu og
reynslu, en ad si stada sé ekki uppi a0 i raun hver sem er geti sinnt 6llum stérfum sem
fasteignasali hefur menntad sig til.

Pad framsal sem fasteignasali veitir almennu starfsfélki sinu 4 16bodnu
milligénguhlutverki sinu satir prongri tilkun og ber ad skyra i tengslum vid meginreglu
1. grlaga nr. 99/2004 b.e. ad fasteignas6lum einum sé heimil milliganga vid
fasteignavidskipti.

Brynt er vid tilkun laga nr. 99/2004 ad geta ad bvi ad um neytendaldggjof er ad reda
sem leidir ad pvi ad tulka beri 16gin ut fr& hagsmunum neytenda en ekki hagsmunum
fasteignasala eda annarra sem kunna ad hafa annarra hagsmuna ad geta. Loggjafinn veitir
neytendum skylausan rétt sbr. 15 og 16. gr. laganna ad :

. Ad neytendum sé veitt lidsinni i gegnum allt ferli fasteignavidskiptanna og ad
gett sé ad réttmaetum hagsmunum peirra.
AQ fasteignasali leysi storf sin af hendi svo sem gédar vidskiptavenjur bjéda.
Samningsgerdin 81l sé fullkomlega trygg og odrugg og ekki séu settir neinir
6edlilegir kostir eda 6sanngjarnir kostir.

w N



Pennan mikilveega 16gbodna rétt neytenda ma ekki takmarka med nokkrum hatti. bvi er
pad naudsyn ad neytendur eigi greidan adgang ad fasteignasala i gegnum allt ferlid sem
getir ad 16gbodnum rétti neytenda en almennt starfsfélk sinni ekki peim stérfum sem
takmarkad geta lagalegan rétt neytenda sbr. t.d. 15. og 16. gr. laganna.

b) Reynsla af framsali réttinda fasteignasala

Reyndin er su a0 ekki hefur verid haegt ad bregdast vid b6 svo almennt starfsfolk sinni i
reynd 8llum peim stérfum sem fasteignasalinn hefur persénubundin pj6dfélagsleg réttindi
ad sinna og eru morg deemi ad svo sé.

[ siauknum meli er s6lufélk auglyst med mjog 4berandi hetti og eina leid neytendans i
fasteignavidskiptum ad né { solufélkid, par sem fram kemur simi peirra og péstfang. A
hinn béginn er fasteignasalans oft einskis getid eda mjdg 61j6st. Fyrstu kynni neytenda i
vidskiptum sinum eru pvi oft beint vid almennan starfsmann (sem hefur ekki menntun til
starfans) og hefst par radgj6f vid neytandann. Mismunandi er si®an hvener og pa hvort
fasteignasalinn komi ad méalum en oft er adkoma fasteignasalans harla litil i gegnum
ferlid. Slik framkvamd er augljoslega i andstB0u vid anda laganna um neytendavernd.

FasteignaviOskipti verda sifellt floknari og ekki 4 feri hvers sem er ad ynna af hendi
vandasOm sérfreedistérf. Fasteignasalinn parf strax fré upphafi ad koma ad ferlinu og
tryggja ad neytendur fai fullkomlega faglega radgjof, en ekki ad hann komi oft 4 tidum &
sidari stigum inn (t.d. vid kaupsamning) eda jafnvel ekkert. Radgjifin byrjar strax i
upphafi en pa er grunnur legdur ad frekari vidskiptum par er brynt ad fasteignasalinn
komi strax ad malum. Oteekt er ad { raun hver sem er geti sinnt radgjof, verdm&tum ofl.
an naudsynlegrar kunnattu og reynslu.

¢) Erlendur réttur:

{ Svipj6d og Noregi er 16ggj6f um fasteignasala og skyldur peirra gagnvert neytendum
mjdg samberilegar og hér 4 landi m.a. ad gaeta hagsmuna beggja adila i gegnum allt ferli
fasteignavidskiptanna.  Svipj6d eru um 96% bpeirra sem starfa 4 fasteignasslum
fasteignasalar en almennt starfsfolk til adstodar rétt um 4%. { Noregi eru i dag um 71% af
starfsménnum 4 fasteignasdlum fasteignasalar en tep 30 % starfsmanna til adstodar
fasteignaslunum.

f Noregi taka i gildi ny 15g um fasteignasala um &ramétin 2007/2008. { peim 16gum er
gert rad fyrir umtalsverdum breytingum & heimildum almenns starfsfélks til m.a.
radgjafar og annarra starfa inni 4 fasteignasslum. { Noregi stadan svipud i dag hvad
vardar framsal réttinda fasteignasalans til almenns starfsfélks: Neytendasamték og
eftirlitsadilar med fasteignasSlum hafa talid ad slik stada sé ekki asattanleg gagnvart
neytendum og setja purfi reglur um heimildir almenns starfsfolks. Vegna pessa m.a. er i
nyjum l6gum um fasteignasala i Noregi gertt rad fyrir ad adstodarf6lk skuli hafa lokid
profi fyrir adstodarfélk & fasteignastlum. Eftir pad hafi pad préngar heimildir til starfa
sem n4 til ad sinna minnihéttar verkefnum og verkefnum sem eru ratinuverkefni. Ol
helstu verkefnin og radgjéfin eiga 4 hinn boginn ad vera i verkahring fasteignasalans.
Med pessu er verid ad tryggja réttarstddu neytenda.



A fslandi er 4 hinn béginn allt Snnur stada en i Noregi og Svibpj6d og fasteignasalar rétt
um 30% af starfsmdnnum 4 fasteignasSlum en starfsmenn til adstodar um 70%. Hvad
storf og framgdngu einstakra almennra starfsmanna & fasteignasSlum hérlendis raedir
verSur ad telja ljost m.a. Gt frd framanritudu ad si framkvemd sem rikir gangi med
skylausum hetti gegn 16gum um fasteignasala og athugasemdir med 16gunum.

d)Tilldgur ad breytingum:
Ljost er ad verulegra breytinga er porf og setja verdur eglur i 16gum hvad bad er sem
almennt starfsfélk md sinna en almennt m4 telja ad pad geti verid pau stérf sem almennt
krefjast ekki sérfredipekkingar fasteignasala. Hvad bad vardar mé sjé fyrir sér ad
fasteignasali eigi ad sinna 8llum beim stdrfum sem 16g um s8lu fasteigna, fyrirteekja og
skipa, enda brynt ad neytendur eigi rétt & pvi ad pjonustan og radgjofin sé veitt af
fasteignasSlum. A hinn boginn geeti verid haegt ad gera undantekningar vegna eftirfarandi
p.e. ad almennt starfsfolk geti verid fasteignasala til adstodar vegna:

1. Almennra skrifstofustarfa / skjalavistunar

2. Almennrar upplysingagjafar 4n pess ad radgjof til neytenda komi

3. Almennra starfa sem fasteignasali felur starfsmanni sinum og ner ekki til

skjalagerdar né rd0gjafar til neytenda.

Til pess ad almennir starfsemenn getir hafid storf parf ad gera einhverjar krofur til peirra
en i dag eru engar almennar krdfur gerBar til adsto8arfolks 4 fasteignasdlum. Mikilvaegt
er bvi ad ad til ad geta hafid storf til adstodar fasteignasala skuli adstodarfélk a
fasetignasdlum ad hafa lokid tilteknu ndmskeidi sem viBurkennt er af
vidskiptardduneytinu.



Fylgiskjal nr. 3

Félag fasteignasala skylduadild

Almennt.

Skylduadild er skv. 16gum nr. 99/2004 a0 Félagi fasteignasala og hefur bad i framkvaemd
reynst almennt vel p6 svo pad hafi engan veginn verid 6umdeilt.

{ frumvarpi sem vard ad 18gum nr. 99/2004, er bess getid ad eitt af beim markmidum sem
leitast var vid ad na fram vari “ad auka dhrif Félags fasteignasala, sem lagt er til i
frumvarpinu ad verdi skylduadildarfélag”. P4 kemur fram ad” aukid verdi hlutverk
Félags fasteignasala. Félag fasteignasala hefur ekki verid skylduadildarfélag pétt fj5lmargir
fasteignasalar hafi dtt par adild. Félagid hefur pvi ekki getad gegnt pvi opinbersréttarlega
hlutverki ad hafa eftirlit med starfsemi fasteignasala almennt pé6tt bad hafi getad sinnt
pjonustu vid félagsmenn sina og fyrirbyggjandi eftirliti 4n pess ad hafa til pess 16gbundnar
heimildir. I frumvarpi pessu er gerd tillaga um gagngera breytingu & dkveedum um eftirlit
med stdorfum og starfshittum fasteignasala. Er Félagi fasteignasala setlad veigamikid
hlutverk { pvi og lagt til ad i tengslum vid pad starfi eftirlitsnefnd félagsins sem fari med
eftirlits- og agavald yfir fasteignasdlum sem stjérnvald 4 fyrsta stigi, en domsmdlarddherra
geti fengid m4l til medferdar sem adra sett stjérnvald”.

P4 segir ndnar um Félag fasteignasala:

Reglur pridja kafla frumvarpsins eru ad verulegu leyti nymeeli. I pessum kafla er lagt til ad
gerdar verdi vidteekar breytingar 4 peim reglum sem gilt hafa um eftirlit med starfsemi
fasteignasala. I pvi sambandi er einnig naudsynlegt ad leggja til ad melt verdi fyrir um
skylduadild ad Félagi fasteignasala og pvi verdi fengid med l6gum veigamikid hlutverk i
eftirliti med starfsemi félagsmanna bess og ymsar adrar skyldur. Félagid mun ekki geta
reekt pessar l6gbundnu skyldur sinar, sem eru i pigu almannahagsmuna, nema bvi adeins
ad melt verdi fyrir um skylduadild ad pvi. Er af bpeim dsteedum gerd tillaga um
skyldubundna adild ad félaginu. Lagt er til ad i tengslum vid félagid og & kostnad bess starfi
eftirlitsnefnd Félags fasteignasala og ad si nefnd hafi rikar eftirlitsskyldur. b6 er gert rdd
fyrir ad s4 fasteignasali sem seetir vidurlégum samkvemt dkvdrdun nefndarinnar purfi ad
greida bann kostnad sem verdur af mdlinu. Pad er pvi einkum hid reglulega eftirlit og
urtaksathuganir sem ekki leida til beitingar vidurlaga sem félagid, p.e. allir félagsmenn,
greidir. Lagt er til ad félagid tilnefni meiri hluta nefndarmanna sem skipadir verdi af
démsmadlaradherra”.

Fyrir liggur 4lit fra Umbodsmanni Alpingis vegna skylduadildar ad Félagi fasteignasala. [
aliti sinu rakti umbodsmadur peer breytingar sem gerdar voru 4 frumvarpi pvi er sidar
vard ad 16gum nr. 99/2004 i kjbifar medferdar pess hja allsherjarnefnd Alpingis. Taldi
hann ad af nefndaraliti sem fylgt hefOi breytingartillégu allsherjarnefndar matti rada péa
afstdu loggjafans ad rétt veri ad skilja enn frekar 4 milli starfsemi eftirlitsnefndar
samkvaemt 19. gr. laganna og starfsemi Félags fasteignasala. Med breytingartilldgunni
hefdi pannig verid horfid fr& pvi ad Félag fasteignasala bari kostnad af stdrfum



nefndarinnar og innheimti argjald til ad standa straum af honum og legdi nefndinni til
starfsmann. Med peim skilum sem urdu i medfSrum Alpingis vegna eftirlitspattar med
fasteignaslum taldi Umbodsmadur Alpingis ad feelu i sér ad uppfyllt veeri skilyrdi pad
sem 2. mgr. 74. gr. stjérnarskrérinnar setti, p.e. ad skylduadild vari naudsynleg til ad
félag geeti sinnt 16gmeeltu hlutverki vegna almannahagsmuna.

Fram kom hja4 frumvarpsh6fundum par sem rdkstudd var naudyn skylduadildar
fasteignasala ad FF slikt veri naudsynlegt i pagu hagsmuna almennings, b.e. beirra
fj6lmdrgu sem vidskipti attu vid fasteignasala. Var i pbvi sambandi lyst gridarlegri veltu 4
fasteignamarkadi og miklum fjolda kaupasamninga. Vegna pessa var m.a. talid ad enginn
vafi 1éki 4 a0 st6rf fasteignasala og eftirlit med peim varu i pagu almannahagsmuna. Rétt
er ad geta pess ad parna var byggt 4 t6lum fra arinu 2001 en fré peim tima eru kaupendur
og seljendur um 40% fleiri. Fram kom hjé frumvarpshéfundum ad vid mat 4 pvi hvort
pad samrymdist félagafrelsisakveedi 74. gr. stjérnarskrérinnar var auk skyringa 4 pvi
dkvadi litid til 11. gr. mannréttindaséttméala Evrépu, sbr. 16g nr. 62/1994, déms
Heestaréttar 1998, bls. 718, og Mannréttindadémstéls Evrépu fra 30. juni 1993 i mali
Sigurdar Armanns Sigurjénssonar gegn Islandi. Sérstaklega var litid til st6du
Légmannafélags fslands. Fullyrda mé ad Félagi fasteignasala sé &tlad veigameira
opinbersréttarlegt hlutverk, ef frumvarp petta verdur ad 16gum, en Légmannafélag fslands
hefur. Er einkum 4tt vid hid viOtaeka eftirlitshlutverk sem eftirlitsnefnd félagsins, sem
starfar i tengslum vid pad og 4 kostnad pess, hefur.

Miklir anmarkar hafa komid fram i stérfum eftirlitsnefndar Félags fasteignasala sem
hefur ad stérum hluta matt rekja til ad tengsl nefndarinnar vid Félag fasteignasala urdu
mjdg litil og 61j6s strax frd upphafi, er bar af mdrgu ad taka sem ekki verdur frekar rakid
hér en snertir hagsmuni neytenda mj6g miklu.

Fyrir liggur ad um 80 — 90 % peirra méla sem berast eftirlitsnefnd Félags fasteignasala
koma til par sem Félag fasteignasala kemur ad malum. Mélin koma upp pegar FF skodar
vidskipti sem neytendur 6ska eftir ad FF kanni 4 fundum, i gegnum sima vid neytendur,
vegna ymissa dbendinga sem berast um félagsmenn, vegna almennrar yfirsynar félagsins
um félagsmenn ofl, ofl. Af pessu mé gloggt sja ad Félag fasteignasala hefur komid mjog
ad peim malum sem tilefni hafa ordid til medferdar hja eftirlitsnefndinni, jafnt
minnihattar malum sem og steerri malum. Talsverd hatta er 4 a0 afhdm skylduadildar geti
haft ymsar afleidingar i for med sér enda litid sem félagid getur adhafst gagnvart 63rum
en peim sem eru félagsmenn auk pess sem fasteignasalar utan félags yrdu ekki bundnir af
sidareglum sem beim er skilt ad fylgja i stérfum. Eins og fram kemur i athugasemdum
med 16gunum b4 segir “ad pegar skipad er efni reglna um um sélu fasteigna, fyrirtzkja og
skipa verdur ad hafa hugfast ad rikisvaldid veitir tilteknum hépi manna einkarétt til pess
ad stunda pessi storf { atvinnuskyni. Peir sem hljéta slikan einkarétt fra rikisvaldinu verda
a0 s@ta pvi ad ad til peirra séu gerdar rikar krofur, einkum begar peim er heimilad ad
sysla med mikla hagsmuni sem oftast eru aleiga peirra einstaklinga sem vidskipti eiga vid

bé”.



¢) Tilldgur til breytinga.

Eins og frumvarp til breytinga 4 16gum nr. 99/2004 kvad 4 um ba var gerd tillaga um
gagngera breytingu 4 dkveedum um eftirlit med stérfum og starfshattum fasteignasala og
verulega adkomu FF ad pvi eftirliti. { pvi sambandi var mjdg horft til eftirlits med
I8gménnum par sem néin tengs! eru milli LMFI og trskur8amefndar félagsins og mjog
margt er likt med pessum stéttum

Mikilveegt er ad horft verdi til pess ad fera eftirlitid { pad horf sem 18gmenn bua vid enda
hefur pad reynst mjdg vel par sem innri pekking og kunnétta og almenn yfirsyn yfir
starfsstéttina skiptir miklu. P4 kemur eins og fyrr segir steerstur hluti méla sem fjallad er
um innan eftirlitsnefndar upp innan Félags fasteignasala og p.a.l. 6edlilegt ut frd ad draga
tr hlutverki félagsins, mjdg heepid er ad slikt sé neytendum til hagsbéta og pvert 4 pann
tilgang sem lagt var upp med hjé frumvarpshéfundum laga nr. 99/2004.

Rétt er a0 taka skyrt fram ad nefnd st er vann ad frumvarpinu var einrébma sammaéla pvi
ad skylduadild veeri mj8g bryn enda med pvi skdpud naudsynleg festa og trygging fyrir
almannahagsmunum. bannig var ekki sétt vid p4 tilldgu sem fram kom ad skylduadild
yrdi afnumin. ,
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Reykjavik 16. febraar 2008

Efni: Alitsgerd unnin fyrir laganefnd Félags fasteignasala.

I Inngangur
Undirritudum 16gmonnum hja Mérkinni 16gmannsstofu hf., Gesti Jonssyni hrl. og Einari
bér Sverrissyni, hdl. hefur af laganefnd Félags fasteignasala verid falid a0 vinna dlitsgerd
um nokkur alitaefni vegna fyrirhugadrar endurskodunar 4 16gum nr. 99/2004 um solu

fasteigna, fyrirteekja og skipa, hér eftir nefnd Isf.

i akvaedi til bradabirgda i Isf. segir ad login skuli endurskodud fyrir 1. janvar 2008. Vid
b4 endurskoBun skuli sérstaklega kanna hvort asteda sé til ad mala afram fyrir um
skylduadild ad FF, hvort markmid med eftirlitskerfi III. kafla laganna hafi nadst og hvort
efni séu til ad lekka eftirlitsgjald skv. 2. mgr. 19. gr. laganna.

Alitsgerdin er unnin 4 grundvelli atrida sem komu fram i bréfi formanns nefndarinnar til
okkar dagsett 1. februar sl. [ bréfinu, sem fylgir med 4litsgerd pessari, kemur fram ad

6skad sé alits a eftirfarandi atriGum.

1. Hvada heimildir eru i Isf. i dag fyrir pvi ad stunda verktdku i fasteignas6lu hér

4 landi?
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2. Hvada heimildir hefur almennt starfsfolk 4 fasteignasdlum i dag til ad koma
ad sblu fasteigna, hver eru edlileg takmork 4 slikum heimildum og hvernig
veeri best ad skilgreina pa adkomu i 16gum?

3. Stenst skylduadild ad Félagi fasteignasala 2. mgr. 74. gr. stjskr. um
félagafrelsi og hvad parf ad koma til svo heaegt sé ad réttleta skylduadild.

Med bréfi formanns vinnuhéps um endurskodun & Isf., professors Vidars Mas
Matthiassonar, dagsettu hinn 28. desember sl. til démsmalaraGuneytisins voru
démsmalaradherra sendar tillsgur hopsins. Gerdar eru tillogur um breytingar 4 nagildandi

Isf. Er 1itid til pessara breytingartillagna eftir pvi sem vid 4 { alitsgerd okkar.

II. Verktaka

Med setningu Isf. 4 arinu 2004 var horft til pess ad neytendavernd & fasteignamarkadi
yr8i tryggd. Login voru sett i kjlfar pess ad alvarleg mal h6fou komid vardandi
fjarreidur fasteignasala og misferli innan starfsgreinarinnar. Nokkur peirra voru med

peim hetti ad einstaklingar tspudu verulegum fjdrmunum i vidskiptum vid fasteignasala.

Fasteignakaup eru hja megin porra folks sterstu fjarhagslegu vidskipti, sem pad gerir 4
lifsleidinni og med peim tekst pad & hendur miklar fjarhagslegar skuldbindingar inn i
framtidina. Fasteignasala felur pvi ekki einungis i sér midlun og solu fasteigna, heldur
einnig fragang lanaskjala, vedskjala o.fl. Vegna bess er mikilvaegt ad peir adilar sem
stunda fasteignasdlu séu til pess hefir og hafi hlotid pjalfun i vidkomandi starfi. Eru 16gin
byggd 4 pessu sjonarmidi. Ma pvi sja stad i 1. gr. Isf. par sem segir ad peim einum sé
heimilt ad hafa milligdngu um kaup, s6lu eda skipti 4 fasteignum eda skraningarskyldum
skipum sem hafi til pess 16ggildingu syslumanns. [ 2. gr. koma svo fram pau skilyrdi, sem
barf ad uppfylla til ad fa 15ggildingu sem fasteignasali. Af [6gunum verdur ekki annad
radid en ad um sé ad reda hefobundna 15ggildingu til pess ad rakja starfa, sem 15ggjafinn
hefur metid ad sérfredikunnattu purfi til. { 3. mgr. 6. gr. Isf. segir ad 16ggilding
fasteignasala sé bundin vid nafn hans. Er pad i samremi vid pa almennu reglu ad slik

starfsréttindi séu persénubundin, sem felur pad i sér ad réttindin eru ekki framseljanleg ad




neinu leyti. | 7. gr. Isf. segir ad fasteignasala beri sjalfum ad starfa 4 fasteignasolu sinni
og vera eigandi ad rekstrinum. Ef fasteignasala er rekin i félagsformi er skilyroi

samkvaemt 2. mgr. 7. gr. Isf. a0 fasteignasalinn eigi meirihluta i vidkomandi félagi.

f bréfi laganefndar Félags fasteignasala til okkar kemur fram ad si breyting hafi ordid &
rekstrarumhverfi i fasteignasélu hér 4 landi 4 lidnum arum ad sifellt faerist i voxt ad
starfsmenn fasteignasélu sinni starfinu i verktdku. Sérstok athygli er vakin & pvi { bréfi
laganefndarinnar ad Eftirlitsnefnd fasteignasala hafi i upphafi 1itid svo 4 ad verktaka 4
grundvelli laganna vari 6heimil. Hefur okkur verid synt bréf pess efnis dagsett 10. jini
2005, sem sent var til alira fasteignasala. I pvi bréfi kemur fram ad verktaka i
fasteignastlu sé bonnud. Samkvaemt okkar upplysingum var rekstrarformi fjolda
fasteignasala breytt til samremis vid pessa skodun Eftirlitsnefndarinnar. Breyting vard a
bessu med bréfi Eftirlitsnefndarinnar dagsettu 13. oktober 2006, en ba var tilkynnt ad
verktaka veeri hér eftir heimil med akvednum skilyrdum. Engar utskyringar fylgdu pessari

afstodubreytingu, en tekid skal fram ad lagabreyting var a.m.k. ekki aflvaki hennar.

Séu Isf. skoBud an tengsla vid framkveemd peirra verdur ad lita svo & ad med setningu
beirra hafi verdi hugsun 16ggjafans ad koma i veg fyrir verktSku. Fyrir beirri skodun

okkar feerum vid eftirfarandi rok:
I1.1. Verktaka er hvergi heimilud i l6gunum.

I1.2. Ordanotkun i 18gunum um starfsmenn fasteignasala bendir til pess ad um
launpegasamband sé ad reda. Pannig segir i 2. mgr. 5. gr. Isf. ,,...radnir eru til
starfa hja honum”, i 3. mgr. 5. gr. Isf. segir: ,,Hid sama a vi0 ef fasteignasali hefur
radid til starfa..”, i sbmu mgr. segir: ,,Hafi einhver starfsmanna hans...”, i 2. mgr.
7. gr. Isf. segir: ,,Fasteignasala er einungis heimilt ad hafa i pjénustu sinni”, i 3.

mgr. 7. gr. Isf. segir: ,,A8rir sem starfa i pjonustu...”, i 2. mgr. 14. gr. Isf. segir:

»---bli hann eBa starfsmenn hans yfir...”. (undstr. okkar). Ordanotkunin rada,
bjénusta og starfsmenn getur ekki bent til annars en ad visad sé til hefdbundins

launpegasambands.

pe



11.3. i athugasemdum vid lagafrumvarpid sagdi: ,,S0 6heppilega proun hefur ordid
i rekstri fasteignasolu hérlendis ad sifellt fleiri vinna i pjonustu fasteignasala sem
verktakar eda med annars konar samningum sem p6 eru ekki radningarsamningar.
skipta vid fasteignasala, einkum pegar tengsl slikra verktaka vid fasteignasalann
eru litil, e.t.v. ekki 6nnur en pau ad fasteignasalinn leigir honum adstddu 4

starfsstdd sinni gegn gjaldi, en hefur litil afskipti af honum eda s6lustdrfum hans”.

 ljési ofangreinds verdur ad telja ad =tlun 15ggjafans vid setningu Isf. hafi ekki verid st

ad starfsmenn fasteignasala varu verktakar.

Talsverdur munur er 4 sambandi atvinnurekanda og launpega og sambandi verktaka og
verkkaupa. i tengslum vid fasteignasélu skiptir pessi munur mestu mali, begar kemur ad
botadbyrgd. Samkvemt reglum skadabétaréttar ber atvinnurekandi ébyrgd 4
skadaverkum sem starfsmenn valda med saknzmum hatti. [ sambandi verkkaupa og
verktaka er pessu 6fugt farid. Logbodin starfsabyrgdartrygging fasteignasala tekur adeins
til tjons, sem starfsmenn hans valda, en ekki til peirra sem hann hefur radid til verktdku
til ad sinna einhverjum hluta starfsemi sinnar 4 fasteignasélu. i pessu felst ad fai 16ggiltur
fasteignasali verktaka til pess ad sinna sdlumennsku eda 60rum stérfum og sa veldur
vidskiptamdnnum tjoni med saknzmum heatti, pa ber 16ggilti fasteignasalinn venjulega
ekki skadabotaabyrgd, a.m.k. ekki 4 grundvelli reglunnar um vinnuveitandadbyrgd. Leidir
bad til pess ad starfsabyrgdartrygging hans tekur ekki til tjonsins'. Samkvaemt 5. gr. Isf.
ner abyrgdartrygging fasteignasala einungis til hans sjalfs og peirra sem ,,radnir” eru til
starfa hja honum. Samkvaemt okkar skilningi 4 dkvadinu verdur ekki séd ad lagaskylda
sé ad tryggja storf verktaka, sem starfar 4 vegum fasteignasala sérstaklega, sem skyrist
sennilega af pvi ad hugsun frumvarpshﬁfunda var s ad verktaka vari ekki heimil. Hid
sama ma segja um akvadi 2. mgr. 14. gr. Isf. en { peirri grein kemur fram ad fasteignasala
sé oheimil milliganga um kaup eda s6lu fasteignar bui hann eda ,,starfsmenn” hans yfir

sérstokum upplysingum sem hafa pydingu vid s6luna og adrir hafa ekki adgang ad. Ekki

'bessu sjonarmidi ma sja stad i athugasemdum vid frumvarp til nagildandi Isf.




verdur séd ad regla pessi eigi vid um pa adila, sem fasteignasali hefur falid dkvedin storf

4 fasteignasolu sinni i verktoku.

Ekki hefur enn reynt 4 skadab6taabyrgd adila sem vinnur vid fasteignasolu sem verktaki,
fyrir domstélum. A3 okkar mati kynnu undir slikum kringumsteedum ad risa veruleg
alitaefni vardandi réttarstsdu vidskiptamanns fasteignasolu, sem hefdi ordid fyrir tjoni
vegna saknemrar hegdunar verktaka. Okkar mat er ad sa vidskiptamadur veri mun verr
settur heldur en ef launpegi hja fasteignasalanum veri tjonvaldur og hefdbundin

vinnuveitendadbyrgd taki til starfa hans.

i 2. mgr. 13. gr. Isf. segir ad fasteignasali skuli geta skyrlega nafns sins i &llum
auglysingum og kynningum 4 eign. Sé firmanafn fasteignasolu auglyst eda kynnt skal
nafn fasteignasala einnig koma fram. [ bréfi laganefndar Félags fasteignasala til okkar,
sem er grundvdllur pessarar alitsgerdar, segir ad algengt sé ad sjalfstedir verktakar séu
sem solufolk auglyst i blsdum, dreifimidum, auglysingaskiltum, straetisvognum,
stormdrkudum og 4 fleiri st6dum med mjog aberandi hatti pannig ad eina leid
neytandans i fasteignavidskiptum sé s ad nalgast verktakana beint enda einungis getid
um sima peirra og tslvupéstfang. | pessum auglysingum sé fasteignasalans oft einskis
getid og oft engar frekari upplysingar um pann adila sem hefur l16ggildinguna. Pannig séu
oll tengsl neytandans fra upphafi og i gegnum alit s6luferlid vid sjalfstadan verktaka. Sé
bessi lysing rétt, sem vid héfum ekki kannad sérstaklega, er ljost ad framkvaemdin er

beinlinis i andst6du vid tilgreint lagadkvadi og skyran vilja 16ggjafans.

bar sem s framkvemd hefur ordid ofan 4 ad margir starfsmenn fasteignasala eru
verktakar vir8ist 1jost ad gera purfi lagabreytingu par sem berum ordum er lagt bann vid
verktoku i fasteignasolu, sé sa vilji 16ggjafans. Petta tengist pvi alitaefni, sem fjallad
verdur um i nasta kafla sem er hvada verk almennir starfsmenn 4 fasteignasélu megi
vinna og hver verk séu pess edlis ad lita verdi svo 4 ad pau megi einungis sa vinna sem

hefur réttindi sem fasteignasali.

L



i tillogum nefndarinnar sem vann ad endurskodun Isf. er gert rad fyrir breytingu 4 6. gr.
laganna. | tillogunni er gert rad fyrir pvi ad fasteignasali beri skadabotadbyrgd 4 tjoni,
sem peir valda, er starfa i hans pagu vid fasteignasoluna. | skyringum med pessari
breytingartillsgu kemur fram ad tilgangur reglunnar sé ad taka af tvimali um, ad
fasteignasali beri ekki adeins skadabo6tadbyrgd 4 grundvelli almennra reglna, b.e.
reglunnar um vinnuveitandaibyrgd, heldur lika 4 68rum sem starfa i hans pagu, jafnvel
pott pad sé 4 grundvelli verksamninga eda annars konar samninga. Mat okkar er ad standi
vilji 16ggjafans til ad heimila med beinum hatti verktoku i fasteignasolu felist réttarbot i
tillsgu ad nyrri 6. gr., bar sem Ovissu er eytt um réttarstodu vidskiptamanns, sem verdur
fyrir tjoni af halfu verktaka. Hins vegar teljum vid ad til skyrleika myndi horfa, standi
vilji til pess ad heimila verktsku, ad beint heimildardkvadi um verktdku veeri sett inn i
16gin og akvadi sem tryggdi ad 6l akvadi laganna giltu um vinnu sem vari unnin 4
grundvelli verksamnings. P4 vaeri einnig edlilegt ad lagaaskilnadur vari um ad skriflegur
verksamningur laegi verksambandinu til grundvallar. Raunar pekkjum vid ekki deemi pess
i 60rum sérfreedistarfsgreinum, ad verktaka sé par jafn algeng og hun er sogd i
fasteignasolu hér 4 landi, enda er almennt talid oheimilt ad framselja til annarra med
verksamningi, persénubundin réttindi til starfa 4 tilteknu svidi. Vid mat 4 pessu er rétt ad
hafa i huga ad fasteignasalar hafa 4 grundvelli Ifs. réttarstodu syslunarmanna, likt og
I6gmenn. Léggjafinn hefur pvi litid svo 4 ad storf peirra séu sérstaklega mikilveg i

samfélaginu og pvi sé rétt ad gera rikar krofur til fasteignasala.

III. Heimildir almennra starfsmanna a fasteignasélu
Séu akvadi Isf. skodud mé rada ad hugsun loggjafans hafi verid ad fasteignasalinn veri
mjog virkur pétttakandi i fasteignasSluferlinu og annadist pad ad sterstum hluta. Pegar
rett er um fasteignasala i 16gunum er att vid pann adila, sem hefur til pess 16ggildingu. f
1. gr. Isf. segir ad peim einum sé heimilt ad hafa milligdngu um kaup, s6lu eda skipti &
fasteignum eda skraningarskyldum skipum, sem hafi til pess 16ggildingu. i 7. gr. segir ad
fasteignasala beri sjalfum ad starfa a fasteignasolu sinni og vera eigandi ad rekstrinum.
Samkvaemt 2. mgr. 7. gr. verdur fasteignasali ad eiga meirihluta i félagi, sem stundar
fasteignas6lu. Samkvaemt 4. mgr. 7. gr. er fasteignasala einungis heimilt ad hafa eina

starfsst6d, p6 reka megi hann (tibii, enda hafi starfi par pa annar fasteignasali. { I1. kafla
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Isf. sem fjallar um réttarstodu fasteignasala, stérf og starfshatti er almennt talad um
fasteignasala. Pannig segir i 9. gr. a0 fasteignasali skuli gera skriflegan samning vid pann
sem til hans leitar, i 1. mgr. 10. gr. segir ad um leid og fasteignasali fai eign til
solumedferdar eda honum sé falid ad ganga fra kauptilbodi skuli hann semja rakilegt
yfirlit um pau atridi sem skipt geta mali vid s6lu eignarinnar. I 3. mgr. 10. gr. segir ad
fasteignasali skuli afla undirskriftar seljanda & yfirlysingu um ad efni sluyfirlits sé rétt
samkvaemt bestu vitund hans. { 1. mgr. 11. gr. segir ad fasteignasali skuli gata pess
vandlega ad 4 soluyfirlit komi fram &Il grundvallaratridi um eiginleika og 4stand
eignarinnar, sem sidan er talid upp i staflidum a til j. [ 12. gr. segir ad fasteignasali skuli
sjalfur afla upplysinga sem fram eiga ad koma i soluyfirliti og beri hann &byrgd 4 pvi ef
upplysingar i sdluyfirliti reynast rangar eda 6fullnagjandi. { 13. gr. segir ad fasteignasali
skuli vid kynningu 4 eign gata pess a8 upplysingar séu réttar og { sem bestu samra&mi vid
eiginleika og astand eignarinnar. { 2. mgr. 13. gr. segir ad fasteignasali skuli geta skyrlega
nafns sins i 6llum auglysingum og kynningum 4 eign. Sé firmanafn fasteignasélu auglyst
eda kynnt skuli nafn fasteignasala einnig koma fram. [ 1. mgr. 14. gr. segir ad
fasteignasala og starfsmonnum hans sé Sheimilt ad kaupa eign sem fasteignasalanum
hefur verid falin til solumedferdar. [ 15. gr. segir ad fasteignasali skuli lidsinna b4dum
adilum og geta réttmatra hagsmuna badi kaupanda og seljanda. [ 16. gr. segir ad
fasteignasala sé skylt ad annast alla skjalagerd vid s6lu fasteigna og skuli geta pess i
skjolunum, par & medal s6luyfirliti, kauptilbodi og fleiri skjolum hver hafi samid pau.
Nafn fasteignasalans skal koma fram svo eigi verdi um villst. { 17. gr. er fjallad um

skyldu fasteignasala til ad halda vorslufjarreikning.
Af bessari upptalningu mé sja ad login gera rad fyrir pvi ad fasteignasalinn sé mjog
virkur 1 allri aBkomu ad s6lu fasteignar 4 skrifstofu sinni, hvort sem hdn er rekin i nafni

hans eda félags { meirihlutacigu fasteignasalans.

i bréfi laganefndar FF kemur fram ad s préun hafi ordid ad sifellt fleiri verk &

fasteignaslum séu falin almennum starfsménnum og verktokum. Sé pad rétt, sem vid -

leggjum ekki dom &, er ljost ad okkar mati ad ekki er verid ad vinna { samremi vid paer

reglur sem koma fram { ntgildandi Isf. Almenna reglan vid mat 4 heimildum starfsstétta,
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sem purfa sérstaka 16ggildingu, til ad fela almennum starfsmdnnum hluta af vinnu sinni
hefur verid s ad fagadilinn i pessu tilviki fasteignasalinn, verdi med beinum haetti ad
koma ad 6llum peim verkum, par sem 16g askilja hans adkomu. [ pessu felst ad jata
verdur honum eitthvert svigrim til ad lata forvinna fyrir sig tiltekna verkpetti, en
fragangur peirra sé avallt i hondum sérfredingsins. [ samrzmi vid pessa reglu myndu
heimildir almenns starfsfolks verda skyrdar prongt, m.a. i tengslum vid meginreglu 1. gr.
Isf. um ad fasteignas6lum sé einum heimil milliganga vid fasteignavidskipti.

i athugasemdum vid 7. gr. laganna sagdi ad markmi&id med 7. gr. sé ,,ad efla sjalfstedi
fasteignasala og tryggja hagsmuni peirra sem nota pjonustu fasteignasala ad pvi leyti ad
vist s€ ad sl pjénustu, sem fram er bodin, sé veitt af og 4 4byrgd fasteignasala sem hlotid
hefur loggildingu til starfans og nytur verndar starfsabyrgdartryggingar”. f
athugasemdunum segir sidan ad reglan feli ekki annad i sér en ad fasteignasali sinni peim
stérfum sjalfur sem hann hefur fengid sérstakan rétt fra rikinu til pess ad stunda og med

drengskaparheiti skuldbundid sig til ad rakja med kostgefni og samviskusemi.

Sé pad vilji vid endurskodun Isf. ad tryggja aBkomu fasteignasala, p.e. beirra adila, sem
fengi® hafa loggildingu til fasteignasSlu med betri hatti en ni er pad mat okkar ad
verulegra breytinga sé porf og setja verdi skyrari linur & milli peirra verka sem
fasteignasalar eigi ad sinna og verka sem peir mega fela almennum starfsménnum. Til
bess eru ad okkar mati tveer leidir faerar: Annars vegar a0 telja upp pau atridi sem lata ad
fasteignavidskiptum, sem fasteignasali 4 einn ad sja um (jakvad skilgreining) eda telja
upp bau atridi, sem fasteignasali ma fela almennum starfsménnum sinum og setja svo
akveedi sem felur pad i sér ad 61l 6nnur verk 4 fasteignasdlu skuli unnin af fasteignasala
(neikvaedi skilgreining). [ pessari alitsgerd er ekki tekin afstada til pess hvor leidin eigi
betur vid. Ad okkar mati blasir p6 vid ad almennt eigi ad leggja til grundvallar, 6had
leidinni, ad pau storf fasteignasala sem talin eru upp i Isf. eigi ad vera unnin af
fasteignasala, b6 hver og einn fasteignasali geti nytt sér pad svigrim sem felst i peirri
almennu reglu um sérfradistérf ad fela almennum starfsménnum ad forvinna verk. Rdkin
fyrir pessu eru pau ad Isf. eru neytendalg og pvi edlilegt ad neytendur fai pjénustu sem

unnin er af fasteignasala, enda greitt fyrir pjonustuna i samremi vid pad. [ sjélfu sér veeri
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ekki 6edlilegt ad inni { 16gunum vaeri adkvadi pess efnis ad mikilvaegustu verk
fasteignasala, sem eru ad okkar mati: 1) skoBun fasteigna og verdmat, 2) gerd soluyfirlits,
3) tilbodsgerd, 4) kaupsamningsgerd, 5) radlegging um lan og lanskjor og 6) afsal og
16gskiptauppgjor, veri unnin af fasteignasala, en honum ekki veitt heimild til ad meta
almenna pekkingu starfsmanna an loggildinar til ad vinna slik verk, eins og tillaga

nefndarinnar gerir rag fyrir.

f tillogum nefndarinnar sem vann ad endurskodun laganna kemur fram i 6. gr. ad 6heimilt
sé fasteignasala, i 60rum meli en heimilad er med I6gunum, ad fela 66rum ad vinna pau
storf, sem 16ggildingin tekur til. I 2. mgr. 9. gr. tillagnanna segir ad: ,, Fasteignasala ber
sjalfum ad sinna peim verkefnum, sem &kvedi pessa kafla [Réttarstada fasteignasala,
storf og starfshaettir] taka til. Honum er p6 heimilt 4 eigin abyrgd ad fela einstaklingum,
sem starfa hja honum, eda félagi hans um fasteignasolu, einstok afmérkud verkefni vid
solu einstakra eigna, enda sé dtvirett af menntun, reynslu og pekkingu starfsmannsins ad
hann sé feer um ad sinna sliku verkefni. Starfsmanni er 6heimilt ad fela 68rum ad sinna
verkum, sem fasteignasali hefur falid honum.” A® okkar mati myndi pad horfa til
skyrleika ad beita peirri adferd, sem vid leggjum til hér ad ofan, en ekki leggja pad i mat
hvers og eins fasteignasala ad meta menntun, reynslu og bekkingu vidkomandi
starfsmanns, eins og tillagan gerir rad fyrir, p.m.t. til ad sinna mikilveegustu verkum
fasteignasala. Slikt getur valdid stefnuleysi i framkvamd og gert pad ad verkum ad
mismunandi framkvemd tidkist milli mismunandi fasteignasala, auk pess sem

réttarévissa kann ad hljétast af.

IV.  Félag fasteignasala. Skylduadild.
Samkvaeemt 18. gr. Isf. er adild a0 Félagi fasteignasala 16gbundin. Samkvaemt
lagagreininni skal félagid setja sér sampykktir og sidareglur. Félagid kemur fram fyrir
hond fasteignasala gagnvart domstélum og stjérnvdldum um pau malefni sem stétt peirra

varda.

i tillbgum nefndarinnar til endurskoBunar 4 Isf. er gert r4d fyrir bvi ad akvedi um

skylduadild ad Félagi fasteignasala verdi felld ar gildi. Samkveemt 2. mgr. 74. gr. stjskr.




ma4 engan skylda til adildar ad félagi, nema med 16gum ef pad er naudsynlegt til ad félag
geti sinnt 16gmaltu hlutverki vegna almannahagsmuna eda réttinda annarra. Akvadi petta
er fra arinu 1995. Augljost er pvi ad vid setningu nugildandi Isf. var pbad mat radandi ad
Félag fasteignasala sinnti 1ogmeltu hlutverki vegna almannahagsmuna. Umbodsmadur
Alpingis tok skylduadildina til skodunar 4 arinu 2004 og lauk malinu med &liti 13. jali
2006. I 4liti sinu rekur umbodsmadur frumvarp ad Isf., en breyting vard 4 pvi { medférum
Alpingis, sem leiddi til pess ad tengsl milli eftirlitsnefndar Félags fasteignasala og Félags
fasteignasala voru rofin. { 4liti sinu telur umbodsmadur ad vafi leiki 4 pvi hvort verkefni
Félags fasteignasala sem kvedi0 er 4 um Isf. feli i sér ad uppfyllt séu skilyrdi 2. mgr. 74.
gr. stjskr. fyrir pvi ad einstaklingar verdi skyldadir til ad vera i félagi. Umbodsmadur
vakti athygli doms- og kirkjumalaraduneytisins 4 pessu, sbr. 11. gr. laga nr. 85/1997.

Rétt er ad vekja athygli 4 akvaedum II. kafla laga nr. 77/1998 um logmenn. bar er mlt
fyrir um skylduadild ad Logmannafélagi [slands. Samkvaemt 3. mgr. 3. gr. laganna skal i
tengslum vid Logmannafélag slands starfa sjalfsted trskurdarnefnd I6gmanna sem
leysir ar malum eftir 4kveedum laganna. Urskurdarnefndin hefur 16gsogu yfir lsgménnum
sem starfa hér 4 landi i samreemi vid dkvedi 2. mgr. 1. gr. Einn nefndarmadur er skipadur
af Logmannafélagi [slands, einn er skipadur af dsmsmalaradherra og einn er skipadur af
Heestarétti islands. Samkvaemt 4. mgr. 3. gr. ber Logmannafélag Islands kostnad af
stérfum nefndarinnar. Getur félagid lagt 4 félagsmenn argjald til ad standa straum af peim

kostnadi. Medferd mala hja Grskurdarnefnd 16gmanna fer eftir stjérnsyslulogum.

i 5. gr. 15gmannalaga segir sidan sidan ad Logmannafélag islands komi fram fyrir hénd
16gmanna gagnvart démstélum og stjornvdldum um pau malefni sem stétt peirra varda,
auk pess sem félagid setji sér sidareglur fyrir I16gmenn, sbr. 2. mgr. 5. gr., sem stadfestar

eru af ddmsmalaradherra.

Vid teljum ad til pess ad skylduadild ad Félagi fasteignasala geti komid til 4lita verdi 16g
um s6lu fasteigna ad vera ad pessu leyti samberileg vid 16gmannaldgin. A3 okkar mati
gegna fasteignasalar pad mikilvegu hlutverki i samfélaginu ad hagt vaeri ad rokstydja

skylduadild. Til pess parf p6 loggjafinn ad fela félaginu akvedid hlutverk, sem pad hefur
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ekki i dag, par sem tengsl milli eftirlitsnefndarinnar og félagsins voru rofin i medférum
hingsins vid setningu niigildandi Isf. [ pvi felst ad eftirlitsnefnd og trskurdarnefnd yrdu
ad vera starfreekt i tengslum vid Félag fasteignasala & grundvelli reglna sem varu
stadfestar af radherra. Grundvallarforsenda fyrir skylduadild ad Légmannfélagi islands er

arskurdarnefnd logmanna.

Hvad neytendavernd vardar, pa verdur ad telja ad hin sé aukin, ef fasteignasalar eru
skyldadir til pess ad sameinast i einu félagi. Med pvi ad fella nidur skylduadildina verda
ekki lengur til sidareglur settar af stéttinni, sem 6llum ber ad fara eftir i stérfum sinum,
heldur koma pa einungis fram i 16gunum per reglur sem fasteignasalar pyrftu ad fylgja i
storfum sinum. Almennt hefur pad verid talid fallid til betri stétttarvitundar, fagmennsku
og adhalds pegar sérfredistéttir setja sér sidareglur og unnt er ad beita agavidurlogum vid

brot & peim, sbr. hlutverk rskurdarnefndar 16gmanna.

Ad okkar aliti feeri pad hins vegar gegn 2. mgr. 74. gr. stjskr. ad skylda fasteignasala til
a0 vera i félagi midad vid Isf. eins og pau eru i dag og fram lagdar breytingar 4 peim gefa

til kynna.

V. Nidurlag
Mikilvaegt er ad 16g um sélu fasteigna o.fl. séu skyr og itarleg. Eins og kom fram i
upphafi er um ad ra@da neytendaloggjof, sem & fyrst og fremst ad tryggja hagsmuni
neytenda { fasteignavidskiptum. Vid teljum ad tillégur starfshdps til endurskodunar 4 Isf.
hefou matt ganga lengra i vinnu sinni og setja skyrari reglur, einkum um verktdku og
heimildir almennra starfsmanna til ad sinna akvednum verkefnum innan fasteignasolu.
Med pvi veeri komid i veg fyrir allan pann agreining og réttardvissu sem annars kann af
a0 hljéta. Vid petta mat verdur ad hafa i huga ad peir sem fylgja 16gunum i storfum sinum
er fasteignasalar, sem er fjélmenn starfsstétt. Mikilvagt er ad um bessa starfsemi riki

festa og agi og regluverk sé skyrt.
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Umsdgn vegna frumvarps til laga um s8lu fasteigna, fyrirtsekja og skipa

Visad er til bréfs fra 15.04.2008 par sem Matsmannafélagi fslands er gefinn kostur 4 ad veita
umségn vegna ofangreinds frumvarps.

Matsmannafélag Islands tekur undir pau sjénarmid sem ofangreint frumvarp er byggt 4 og
gerir eftirfarandi breytingartillsgur 4 frumvarpinu.

Um er a0 reda ordalagsbreytingar til skyringar og til samraemis vid byggingarreglugerd og
nugildandi stadla um his sem og til samremis vid fyrirhugadar breytingar sem koma fram i
frumvarpi til laga um mannvirki.

Félagi® leggur jafnframt til ad i frumvarpinu sé gert rad fyrir tilvist astandsskyrslna sem lysi
astandi husa.

Pad er svo i framkvamd ad nokkrar fasteignas6lur eru farnar ad bjéda upp 4 astandsskodun
husa i tengslum vid s6lumedferd og pvi parf ad taka 4 pessu i 16gum. Pad er og svo ad
Matsmannafélagid hefur na i nokkur ér stadid fyrir matstakninami sem tekur til skodunar
fasteigna og hafa m.a. nokkrir fasteignasalar lokid nami i skodun fasteigna sem og fjoldi
annarra.

Matsmannafélagid hefur og ordid vart vid ad fasteignasalar eru almennt mjég fylgandi pvi ad
gert sé rad fyrir astandsskyrslum gerdum af kunnattumoénnum.

Med hlidsjon af ofangreindu leggur Matsmannafélagid til eftirfarandi breytingar &
frumvarpinu og eru breytingartillsgur skaletradar:

12. grein b-lidur:

Stadsetning eignar og niimer, strd hennar samkvamt opinberum skram, fasteignamat,

brunabdtamat, byggingargerd og byggingarefni og byggingarar eignar og einstakra hluta (ef



pekkt er) hennar er vid &; yfirlit yfir sampykktar teikningar sem til eru; teikning sem syni
fyrirkomulag innan huss skal jafnan vera fyrir hendi, svo og l68aruppdrattur sé hann til

12. grein c-lidur:

Upplysingar um astand eignar og einstakra hluta hennar, par 4 medal um galla sem seljanda
og/eda fasteignasala er kunnugt um 4 eign. Ef skodunarskyrsia sérfrods adila liggur fyrir
neegir ad visa til hennar. Tilgreina skal i reglugerd til hvada atrida dstandskodun skal taka.

12. grein g-lidur:
Afhendingarastand eignar sem seld er 6fullgerd, og skal pad vera i samremi vid stadla um

byggingarstig husa sem 1t eru gefnir af opinberum adilum.

12. grein j-lidur:
Onnur pau atridi sem kunnugt er um, svo sem skyrslur um 4stand eignar sem gerdar hafa verid
og mad par nefna sem deemi dstandskyrslur, matsgerdir, utbodsgogn vegna vidhalds og

tjionaskyrslur.

13. grein 1 mgr.:
Fasteignasali skal afla upplysinga sem fram eiga ad koma { s6luyfirliti. Skal hann szkja
upplysingar i opinberar skrar og skyrslur ef unnt er, en &stand fasteignar, gerd hennar og

bunad sem fylgja 4 vid s6lu skal hann kynna sér af eigin raun eda fd til pess sérfrédan adila.

28 grein a-lidur:

Um samninga um pjénustu fasteignasala, soluyfirlit og dstandskyrsiur.

Virdingarfyllst,

Ingvar Sveinbjornsson, hrl. varaformadur
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Umsdgn um frumvarp til laga um sélu fasteigna, fyrirtaekja og skipa.

Arlega berast NeytendasamtSkunum toluverSur fjoldi kvartana vegna starfa
fasteignasala. Med hlidsjon af peirri reynslu gera samtékin eftirfarandi athugasemdir

vid framlagt frumvarp:

Um d-1id 1. mgr. 3. gr.

bad veldur vonbrigbum ad ekki hafi verid fallist & upphaflegar tillsgur um
umfangsmeira nam til 16ggildingar fasteignasala. Eins og fram kemur i athugasemdum
vid frumvarpid eru sala og kaup fasteigna mikilvagustu samningar sem folk gerir um
®vina og oftar en ekki er um aleigu folks ad raeda. Hlytur pvi ad varda miklu ad peir
sem sj4i um samningsgerd i slikum tilfellum hafi stadg68a menntun. [ athugasemdum
med pessari grein segir ad hun feli ekki { sér tillégu um ad nam fasteignasala verdi
vidameira en nd er en ekki eru rakin frekari rok fyrir pvi. I upphaflegum tillogum
vinnuhéps déms- og kirkjumalaraGherra var hins vegar gert rdd fyrir pvi ad til ad
hljota 16ggildingu bpyrfti ad Ijuka nidmi sem svaradi til bakkalarprofs.
Neytendasamtokin hvetja pvi til pess a0 petta dkvaedi verdi endurskodad enda krefst
samningsgerd vegna fasteignakaupa pess ad vidkomandi hafi stadgdéda pekkingu og
menntun, m.a. hvad vardar lagaleg alitaefni, fjaArmoégnun, reglur um yfirtoku lana og
utreikning vegna skiptingar kostnadar.

Pa eru, s¢ midad vid pau erindi sem samtékunum berast, einhver brogd ad pvi ad
reglum nugildandi laga um pad sem koma skuli fram i sdluyfirliti sé ekki fylgt. P4
hefur pvi veri® haldid fram ad tilbodsgjéfum sé jafnvel neitad um upplysingar sem
eiga ad koma fram i s6luyfirliti, svo ad i einhverjum tilvikum vir8ast fasteignasalar
ekki negilega kunnugir 16gunum. Telja samtdkin pvi ad full porf sé 4 pvi ad auka vid
nugildandi menntunarkrofur.

Um 9. gr.

Midad vid pau erindi sem NeytendasamtSkunum berast er talsvert um ad samskipti
selienda og kaupenda fari ad langmestu leyti fram i gegnum sdlumenn, en 16ggiltir
fasteignasalar sjéi einvérdungu um skjalagerd. P4 er mjdg misjafnt hvada reynslu og
menntun slikir s6lumenn hafa. A8 mati samtakanna veri pvi @skilegt ad s6luménnum
veri einnig gert ad s&kja einhvers konar ndmskeid eigi peir ad hafa milligbngu um
s6lu fasteigna 1 nafni loggiltra fasteignasala. { 6llu falli er ad mati samtakanna afar
mikilvaegt ad reglugerd skv. c-1id 28. gr. verdi sett og ad eftirlit med henni verdi virkt.
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Um 10. gr.

Neytendasamtokin hafa lengi gagnrynt svokallad umsyslugjald, sem felst i pvi ad
dkvedin poknun er innheimt af kaupanda fasteignar m.a. vegna skjalagerdar og/eda
pinglysingar skjala. Petta fyrirkomulag er i dkveGinni métségn vid pa meginreglu
kréfuréttar ad sa er bidji um, og gerir samning um, dkvedna pjonustu skuli greida
kostnad vid hana. P4 er i morgum tilvikum 6rdugt ad sja ad sérstakur samningur sé
gerBur vid kaupanda um umframpjonustu, heldur er i flestum tilvikum um ad reda
klausu i st6dludum samningi, sem vaentanlegur kaupandi 4 litla moguleika & ad
moétmaela. Pa hlytur pinglysing og skjalagerd ekki sidur ad vera i hag seljanda en
kaupanda. bvi fallast samtokin ekki & ad um umframpjonustu vid kaupanda sé ad reda
pegar fasteignasali tekur ad sér venjubundin verkefni er varda s6luna, heldur séu slik
vidvik innifalin i samningi vid seljanda. Fara pvi samtokin fram 4 ad pad sé tekid
skyrar 4 pvi i 16gum hvernig pessu skuli hattad en ljést er, sbr. akvoroun
Neytendastofu nr. 12/2006, ad einhver misbrestur hefur verid a pvi ad fasteignasélur
fari rétt ad i pessum malum. ’

Hvad vardar verd fyrir pjonustu fasteignasala pa kemur pad fram i athugasemdum vid
6. gr. frumvarpsins ad kostnadur sé fremur litill hér midad vid vida annars stadar. {
umfj6llun par virdist hins vegar vera midad vid pa prosentutdlu sem fasteignasalar
gefa upp. Pad er hins vegar svo ad flestir fasteignasalar gefa upp présentutslu an
virdisaukaskatts, sem er i andstodu vid pa meginreglu ad uppgefid verd til neytanda
skuli innihalda 611 opinber gjold, p.m.t. virdisaukaskatt, sbr. 32. gr. 1. nr. 42/2000, og
2. gr. reglna um verdmerkingar nr. 580/1998. Neytandi, sem leitar eftir pjonustu
fasteignasala hefur bvi par réttmetu ventingar ad st prosentutala sem gefin er upp vid
samningsgerd sé med virdisaukaskatti. P4 er pad ekki svo ad seljendur fasteigna geti
almennt fengid virdisaukaskatt endurgreiddan svo engin rék standa til pess ad gefa
ekki upp verd med virdisaukaskatti vid samningsgerd. Vissulega er pad svo ad pad er
erfitt, pegar ndkvaemt sdluverd eignar er ekki vitad, ad gefa upp ndkvemt verd en hins
vegar er 2% sOlupdknun (sem virdist algeng) ner 2,5% ad teknu tilliti til
virdisaukaskatts og bad er su prosentitala sem seljandi eignar ad lokum greidir.
Neytendasamtékin f4 hins vegar idulega erindi frd seljendum fasteigna sem hefur
brugdid i brun pegar reikningurinn hlj6dar ekki upp 4 umsamin 2% heldur 2% auk
virdisaukaskatts, eda u.b.b. 2,5% af soluverdmeeti eignar. Malast samtokin pvi til pess
ad i 10. gr. sé tekid fram ad uppgefid verd vid samningsgerd skuli vera verd a0 teknu
tilliti til virdisaukaskatts.

Um 15. gr.

Neytendasamtokin fa nokkud af erindum par sem pvi er haldid fram af seljendum
eigna ad kaupandi hafi verid nadkominn fasteignasala, svo sem barn hans eda systkini.
Eigi slik vidskipti sér stad hlytur pad ad koma i veg fyrir ad fasteignasali geti sinnt
skyldum sinum & bann hlutlausa hatt sem 16. gr. frumvarpsins kvedur 4 um. Hins
vegar er ekki ad finna i 16gunum skyrt bann vid s6lu eigna til svo niakominna adila.
Hvetja pvi samtdkin til ad vanhafisreglur fasteignasala verdi rymkadar, pannig a0 per
samrymist fremur peim vanhafisreglum er gilda innan stjérnsyslunnar eda medal
démara. Slikar reglur vaeru til pess fallnar ad auka traust milli seljanda eignar og
fasteignasala og @tti ekki ad valda miklum vandredum i framkvamd, par sem audvelt
veri ad visa vidskiptunum til annars fasteignasala syni adili nainn fasteignsala dhuga 4
kaupum. '

Hid sama & vitaskuld vid, ad breyttu breytanda, um pau tilvik par sem seljandi eignar
er ndkominn fasteignasala, en telja verdur ad upptalning st sem rakin er i 15. gr.



frumvarpsins nai ekki til naegilega margra adila eigi a0 tryggja dkvedi0 hlutleysi.

I 1j6si pess ad fasteignavidskipti eru sennilega mikilvaegustu vidskipti sem flestir gera
a lifsleidinni er mikilveegt ad alkeypt sérfreedipekking sé veitt af hlutleysi og
fagmennsku og pvi leggja samtékin til ad rymri vanhafisreglum verdi beett vid 15. gr.
frumvarpsins.

Um IV. kafla.

Neytendasamtékin hafa lengi talid pérf 4 pvi ad starfreekt sé sérsték kaerunefnd um
malefni fasteignasala, og hafa raunar hvatt til pess ad slik nefnd verdi sett 4 laggirnar.
bvi fagna samtdkin mjog tilldgum peim sem koma fram i IV. kafla frumvarpsins og
lysa yfir peirri eindregnu von sinni ad paer verdi ad veruleika.

Virdingarfyllst,
f.h. Neytendasamtakanna
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AHERSLUATRIDI
vegna fundar med vidskiptanefnd Alpingis pann 16. mai 2008

i tilefni af endurskodun 4 l6gum nr. 99/2004 um solu fasteigna, fyrirtzeka og skipa.

Mikilvagasta breytingin sem gera parf 4 13gunum er akvadi um eignarhald, sbr. einkum 1. og 2.
mgr. 7. gr. niigildandi laga. Helstu rok slikra breytinga eru eftirfarandi:

1.

10.

Fasteignasalar eiga ad vera hlutlausir fagadilar og gata hagsmuna bzdi kaupanda og
seljanda eignar ofugt vid adrar stéttir, s.s. 16gmenn. Tengsl fasteignasala vid rekstur
fasteignasolu og hugsanleg hagsmunatengsl vid seljanda eignar eru pvi afar 6heppileg.

Fjardrattarmal fasteignasala hin sidari ar voru 61l vegna fasteignasala sem atti meirihluta i
fasteignasdlunni og hafdi pvi alla pradi i hendi sér. Stangast a4 vid pumalputtareglu i
bokhaldi ad lata ekki sama adilann bdka reikning og borga reikning.

Dreift eignarhald tryggir 6ryggi vidskiptavina vegna ohjakvaemilegs innra eftirlits med
storfum fasteignasalans og radst6funum hans. Gagnkvaem &byrgd rekstraradila og
fasteignasala tryggir best 6ryggi pvi badir hafa hag af pvi ad hinn standi sig i starfi.

Hoft 4 eignarhaldi draga verulega ur verdmati rekstrar og par med adgangi a0 rekstrar-
fjarmagni sem aftur eykur likur 4 pvi ad a) fasteignasali freistist til ad draga sér fé
vidskiptavina eda b) hann verdi of hadur kaupanda eda seljanda til ad vera i raun hlutlaus.

Hoft a eignarhaldi eru verulega samkeppnishamlandi vegna takmarkana a nylidun. Nylidar
geta audveldlega lent i peirri stodu sem lyst er i lid 4 hér ad framan. Einnig leidir
takmarkadur adgangur ad rekstrarfé til skertar samkeppnisstodu almennt par sem
sveigjanleiki og samkeppnisméguleikar fjarsterkra bakhjarla er ekki fyrir hendi.

bad er vafasamt ad hoft 4 eignarhaldi standist akvadi stjornarskrar um fridhelgi
eignarréttar, atvinnufrelsi, jafnradi og medalhof.

Hér er um atvinnurekstur ad r@da sem parf ad njota frelsis og sveigjanleika eins og annar
rekstur hér a landi. Hid nidurjérvada rekstrarform sem na gildir, verdleysi hlutabréfa og
takmarkadur adgangur ad rekstrarfé mun leida til gjaldprota i greininni pegar herdir ad,
med ofyrirsjaanlegum afleidingum fyrir vidskiptavini, neytendur og ekki sist starfsmenn.

Samspil vid reglu 4. mgr. 7. gr. um utiba. Krafa um reikningslega einingu utibus og
hofudstodva utilokar stofnun utibiia & nyjum markadssvaedum i raun par sem ekki er hegt
ad stofna til samstarfs vid heimamenn. Petta hefur verulega samkeppnishamlandi ahrif.

Hoft & eignarhaldi attu sér danska fyrirmynd en reynslan Danmdérku hefur verid slik ad par
hefur 16gum nd verid breytt og hoft & eignarhaldi afnumin, m.a. med hlidsjon af
samkeppnishagsmunum neytenda. Mikilvaegt fyrir okkur ad lera af reynslu Dana.

{ stad eignarhaldsreglu er fyllilega ndg ad kveda 4 um ad a.m k. einn l6ggiltur fasteignasali
fari med faglega forstodu rekstrar og beri abyrgd par ad lutandi, eins gildir t.d. i Danméorku.
betta er alpekkt i ymsum 68rum fagstéttum sem bera ekki minni abyrgd.

© Halldér H. Backman hrl. — 16. mai 2008.
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Reykjavik 21. mai 2008

Umségn um frumvarp til laga um solu fasteigna, fyrirtekja og skipa (bskj. 841-
540. mal)

Samtok atvinnulifsins (SA) og Samtok fjarmalafyrirteekja (SFF) hafa fengid til
umsagnar ofangreint mal og senda hér med sameiginlega umsogn til Vidskiptanefndar
Alpingis.

I 2. gr. frumvarpsins er lagt til ad einkaréttur fasteignasala til ad hafa milligongu um
kaup og solu til fyrirteekja nai hvorki til hlutafélaga né til s6lu félaga ef umfang
rekstrarins 4 sidasta manudi fyrir s6lu hefur verid meira en svarar til fimm éarsverka.

Ofangreind samtok telja ad s leid sem hér er farin sé til pess fallin ad mismuna
fyrirteekjum 4 6edlilegan hatt eftir steerd peirra. Pannig verdur ekki séd ad nokkur rok
séu fyrir pvi ad steerri fyrirteeki hafi val um bad hvort pau leiti til fjarmalafyrirtakis
eda fasteignasala vardandi milligbngu um solu, en ad minni fyrirtaeki hafi ekki sama
val. Mun slik nidurstada hugsanlega hafa i for med sér ad fyrirteeki reyni ad komast
hja pvi ad falla i flokk minni fyrirteekja med adgerdum eins og ad breyta félagaformi
sinu eda fjolgi starfsménnum timabundid og er pvi liklegt ad 16ggjofin nai ekki
markmidi sinu ad pessu leyti.

Leggja samtokin til ad einkaréttur fasteignasala 4 milligbngu um s6lu fyriraekja verdi
afnuminn med 6llu. Slikt mun b6 4 engan hatt koma i veg fyrir ad fasteignasalar geti
annast slika s6lu hafi peir reynslu til pess og s&ki inn 4 slikan markad.

Virdingarfyllst,
f.h. Samtaka atvinnulifsins f.h. Samtaka fjarmélafyrirtekja
/427‘% % Aopn S5 e Gyl e
Gudrin Bjork Bjarnadéttir hdl. J6na Bjork Gudnadéttir hdl.
ASsetur: Simi: Bréfsimi: Netfang: Veffang:
Borgartdn 35 5910000 5910050 sa@sa.ls WWW.SQLIS
105 Reykjavik
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6.5.2008

Til vidskiptanefndar Alpingis
Fra Samtékum fjarfesta

Samtok fjarfesta telja ekki rétt ad samtdkin gefi umségn um frumvarp til laga um sélu fasteinga
fyrirtaekja og skipa, 540. mal.

Samtok fiarfesta vilja einbeita sér ad verdbréfamarkadi og malefnum fiarmalastofnana.

Med vinsemd og vir8ingu,

Vilhjaimur Bjarnason, framkamdastjori
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Vidskiptardouneyti
Minnisblao

Vidtakandi: Vidskiptanefnd Alpingis
Sendandi: Hjalmar Bléndal Gudjénsson
Dagsetning: 16.05.2008
Malsntimer: VRN08010026
Bréfalykill: . 00.000
Efhni: Afmérkun 4 peim stérfum sem adeins 16ggiltur fasteignasali ma sinna

Vid kynningu 4 frumvarpi um solu fasteigna, fyrirtaekja og skipa i vidskiptanefnd 23. april sl., kom
fram 6sk um nénari tilgreiningu 4 pvi hvada storf frumvarpid gerdi r4d fyrir ad falla myndu undir
einkarétt fasteignasala.

[ 6. gr. framvarpsins til laga um sl fasteigna, fyrirtzekja og skipa er lagt til ad fasteignasala verdi
6heimilt a0 fela 68rum ad vinna pau storf sem 16ggildingin ner til { 6drum meli en heimilad er med
6gunum og reglugerd sbr. heimild til ad setja reglugerd um bau stérf sem falla undir einkarétt
fasteignasala en honum er heimilt ad fela starfsmSnnum sinum ad sinna vid fasteignas6luna, sbr. c-1id
28. gr. frumvarpsins. Fyrirhugad er, i samrami vid 4kva0id, ad setja reglugerd en 4kvadid og
reglugerdarheimildin eru byggd 4 norskri fyrirmynd en 4 grundvelli norskra laga um fasteignasélu
(Lov om ejendomsmegling nr. 73/2007) er nénar kvedid 4 um fyrirkomulag verkaskiptingar milli
fasteignasala og peirra sem starfa i hans pagu en 4 grundvelli laganna hefur verid sett reglugerd
(Forskrift om ejendomsmegling nr. 1318/2007) par sem tiltekin eru pau storf sem fasteignasali ma
sinna og framselja til starfsmanna sem starfa i hans pagu. M4 hinn 16ggilti fasteignasali t.a.m. adeins
sinna verkum svo sem: ad gera s6luyfirlit vegna fasteignar, standsskodun fasteignar, ad radleggja
kaupendum og seljendum um veigamikil atridi sem kunna ad skipta mali vegna s6lunnar, ad taka 4
méti tilbodum og gagntilboGum og ad gera kaupsamning. Adstodarmenn fasteignasala mega
samkvemt sému reglugerd vinna minni héttar verk svo sem: ad afla gagna vegna s6luyfirlits, atbtia
kynningarefni vegna auglysinga og markadssetningar, syna fasteign, gera uppkast ad kaupsamningi,
tibtia gdgn til pinglysingar o.f1. I norsku reglugerdinni er svo sérstaklega gert rad fyrir pvi ad peir
alstodarmenn sem hafa loki0 vid sérstakt prof geti unnid 6nnur storf en hér eru talin upp.
Upptalningin i norsku reglugerdinni er teemandi.

Medfylgjandi eru: Dénsk 16g, norsk 16g og 46urnefnd norsk reglugerd.
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Reykjavik, 22. mai 2008.

A fundi vidskiptanefndar Alpingis pann 16. maf s.l. var pess farid 4 leit vid undirritadan
ad nefndinni yr8i send skrifleg ums6gn um frumvarp til laga um s6lu fasteigna, fyrirtaekja
og skipa, sem lagt var fram 4 yfirstandandi 16ggjafarpingi.

Eg vil i upphafi ad lysa anegju minni med margar peer breytingar sem koma fram {
frumvarpinu, Eg tel ekki dsteedu til a3 fjalla um frumvarpid { heild sinni en beini sjénum
ad peim dkvadum frumvarpsins sem ég tel ad astaeda sé til ad skoda nénar.

f 2. gr. frumvarpsins felst st breyting ad fallid er fra einkarétti fasteignasala til s6lu
fyrirteekja en fasteignasalar hafi p6 framvegis einkarétt til sdlu einkahlutafélaga ef
umfang rekstrarins 4 siGasta manudi fyrir s6lu hefur verid minni en svarar til fimm
arsverka. Er pad afstada min a8 ganga hefdi métt skrefinu lengra i frumvarpinu og fella
alfarid nidur einkarétt fasteignasala til sdlu fyrirtekja. Eg bendi bendi 4 ad vid sdlu
fyrirtzekja reynir m.a. & pekkingu manna & bokhaldi og lestri 4rsreikninga félaga og ma
#tla ad margir adrir hafa ekki sidri pekkingu 4 peim mélum en fasteignasalar,

Pa tel ég mikilvaegt ad tekid verdi af skarid® med pad i I6gum hvort bann liggi vid bvi ad
fasteignasali hafi { pjonustu sinni menn & grundvelli verksamninga. Af athugasemdum vid
frumvarp til niigildandi laga og { athugasemdum vid 6. gr. frumvarpsins mé rdda ad bann
sé vid pvi lagt a8 fasteignasali hafi { pjénustu sinni menn & grundvelli verksamninga.
Stadreynd er hins vegar a8 18gin leggja ekki bann vid slikum samningum og pa meelir
frumvarp til laganna ekki fyrir um a8 peir samningar séu Sheimilir. Eftirlitsnefnd hefur
fjallad um betta mal og var pad niSurstada eftirlitsnefndar ad dkvadi nigildandi laga
banni ekki verksamninga 4 pessu svidi, enda sé fullnagt dkveedum laganna um bodvald
fasteignasala, skadab6tadbyrgd og tryggingar. bad er 4lit mitt ad kveda beri 4 um i
frumvarpinu sjélfu en ekki i athugasemdum med frumvarpinu ef etlun 18ggjafans er ad
banna verksamninga fasteignasala vid p4 sem starfa i pjénustu peirra.

Pbad er alit mitt ad til bota veeri ad dkveedi 17. gr. frumvarpsins yr8i breytt og par meelt
fyrir um ad fasteignasali skuli 4rita eigin hendi skj6l er varSa s6lu fasteigna um a8 hann
hafi verid vidstaddur undirritun peirra eSa ad melt verdi fyrir um { 4kvedinu ad
fasteignasala sé skylt ad votta undirritun adila 4 skjolin. Eftirlitsnefnd hafa ftrekad borist
dbendingar um ad fasteignasalar hafi ekki verid vidstaddir undirritun skjala, s.s.
kauptilbo8a, kaupsamninga og afsala og pvi ekki veitt radgjdf vid sdlu fasteigna, enda
bott 4 skjdlunum standi ad fasteignasali hafi samid skjolin.

i 19. gr frumvarpsins er meelt fyrir um ad eftirlitsgjald leekki iir kr. 100.000 { kr. 80.000 &
ari. Eg er sammaéla pvi ad leekka beri eftirlitsgjaldid enda synir reynslan ad niverandi
gjald er of hatt. { frumvarpinu er hins vegar gert r4® fyrir a3 aBeins greidist eitt gjald ef




fleiri en einn fasteignasali reki saman fasteignas6lu og vinni 4 sSmu starfsst6d eda starfi
hjé sama félagi og 4 sému starfsst3d. Eg hef efasemdir um 4gati pessa akvadis og tel ad
heppilegra kunni a8 vera ad hver fasteignasali greidi fast eRirlitsgjald hvort sem hann
starfar med 88rum fasteignasala eda ekki. { pvi sambandi er rétt ad benda 4 ad storf
eftirlitsnefndar eru jafnan umfangsmeiri pegar i hlut 4 fasteignasala, par sem margir
fasteignasalar starfa, en { peim tilvikum er einn fasteignasali starfar 4 fasteignastlu. b4
synir reynslan a8 fasteignasalar skipta oft um starfsstd8var og vakna pv{ spurningar um
framkvemd innheimtu samkvamt frumvarpinu { peim tilvikum. Spurningar vakna m.a. {
peim tilvikum er fasteignasali hefur starfad sjélfstztt undangengid 4r en starfar hjé 83rum
fasteignasala 4 gjalddaga eftirlitsgjaldsins og einnig ef fasteignasali hefur storf sjélfstaett
eftir gjalddaga eftirlitsgjalds.

b4 er { gildandi 16gum kvedid 4 um ad fasteignasalar skuli skila til eftirlitsnefndar eigi
siGar en { aghst &r hvert yfirlysingu 18ggilts endurskoSanda um ad medferd hans 4
fjdrmunum vidskiptamanna hans undangengid reikningsar sé { samrami vid l6g pessi og
reglur um vdrslufjérreikninga, Ekki er gert rdd fyrir breytingu 4 bessari skyldu
fasteignasala { 21. gr. frumvarpsins. Fyrir liggur ad margir fasteignasalar hafa ekki med
héndum fjérvirslu eda vorslureikninga, par sem peir starfa hjé 68rum fasteignasélum eda
féldgum i eigu annarra fasteignasala. begar af peiri 4stzdu er peim dmdgulegt ad leggja
fram yfirlysingu 18ggilts endurskodanda i samremi vid 21. gr. frumvarpsins, enda er
fasteignasdlum sem ekki stunda rekstur ekki skylt ad feera bokhald. Eg tel rék mela med
pvi ad breyta dkvedinu pannig ad skyldan hvili 4 peim sem fara med eiginlega fjrvdrslu.
Fasteignasblum sem fara med eiginlega fjarvdrslu verdi hins vegar gert ad tilgreina Eé
fasteignasala { yfirlysingu sinni sem starfa 4 hans abyrgd og falla undir yfirlysinguna, Eg
vek athygli 4 ad dkvedi frumvarpsins um ad 8llum fasteignastlum sé skylt ad skila
fjarvorsluyfirlysingum til eftirlitsnefndar er 4 annan veg en 4kveedi 12. gr. l18gmannalaga
nr. 77/1998 er kvedur 4 um ad 18gmaBur sem starfar hjé 68rum 16gmanni geti fengid
undanbdgu fra peirri skyldu ad hafa vdrslufjarreikning vegna vidskiptamanna og sé
jafnframt undanpeginn skyldu til ad skila fjarvirsluyfirlysingu stadfestri af
endurskoBanda, sbr. 23. gr. laganna. Eg tel a3 stada peirra fasteignasala, sem ekki starfa
sjalfstaett, sé ekki 6svipud stddu fulltria 18gmanna, sem ekki fara med fjarvrslur, og pvi
meli margt med bvi ad sama regla skuli gilda um b4 fasteignasala.

Eins og fram kom 4 fundi nefndarinnar tel ég heimildir ber sem efirlitsnefnd hefur
samkveemt nigildandi 18gum til eftirlits med fasteignaslum vera fullnzgjandi og pvi sé
ekki pSrf 4 ad auka peer heimildir nefndarinnar.

A fundi nefndarinnar kom fram ad si gagnryni hafi komid fram ad efirlitsnefnd veeri
lengi ad afgreida erindi sem henni bzrust. Eins og fram kom 4 fundi minum med
nefndinni er pad ekki rétt ad nefndin sé lengi ad afgreida pau mal er henni berast. bad ber
b6 ad taka fram ad mél eru af ymsu toga og kalla dbendingar til nefndarinnar oft 4
rannséknir hja fasteignasdlum sem geta tekid mislangan tima, allt eftir umfangi og efni
rannséknar. P4 ber a8 minna 4 a8 eftirlitsnefnd er ekki keerunefnd og urskurdar pvi ekki
um 4greining sem uppi kann ad vera milli vidskiptamanns og fasteignasala. Eftirlitsnefnd
tekur vid kvSrtunum um stérf fasteignasala og fer med par kvartanir sem ébendingar um
wtladar misfellur { starfi fasteignasala. Nefndin leggur mat 4 hvort 4bending sé




mélefnaleg og hvort efni peirrar misfellu sem dbending lytur ad sé pannig ad hiin leidi til
athugasemda um stdrf fasteignasala ef rétt reynist. Ef abending fullngir pessum
skilyrbum hefur nefndin rannsékn 4 mélinu, Si rannsékn getur verid timafrek og pé kann
mél ad vera upplyst 4 skéSmmum tima, allt eftir efni mals. M4 nefna ad eftirlitsnefnd
svipti 4 drinu 2006 fasteignasala timabundid 16ggildingu 7 dégum eftir ad { ljés kom ad
fasteignasalinn hafSi ekki hlytt reglum um medferd 4 fjsrmunum vidskiptamanna, en 48ur
hafdi fasteignasalanum verid veittur skammur frestur til ad koma ad sjénarmiSum sinum.

Rétt er ad vekja 4 bvi athygli ad stér péttur { starfsemi eftirlitsnefndar fellst i
reglubundnum skoBunum 4 starfsst6dum fasteignasala, sem skulu fara fram eigi sjaldnar
en einu sinni 4 priggja 4ra fresti, sbr. 3. mgr. 21. gr. laganna. { névember s.l. lauk nefndin
skoBunum 4 starfsstédvum allra peirra fasteignasala sem hofdu [8ggildingu vid gildistdku
laganna. Med hinum reglubundnu skodunum hefur nefndin m.a. eftirlit med pvi ad
eignarhald 4 fasteignas8lum samrymist dkveedum laganna, ad tryggingar fasteignasala séu
18gum samkvemt, ad fasteignasali starfi i raun 4 skradri starfsstdd og ad skjalagerd sé
15gum samkvaemt.

f lokin vil ég taka fram ad umsdgn pessi er umsdgn min um frumvarpid en ekki formleg
umstgn eftirlitsnefndar um frumvarpid.

Reykjavik, 22. mai 2008.
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